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PLANTEAMIENTO DEL TEMA 

Sin duda en la actualidad el Regiatro Público de 

la Propiedad posee gran importancia social y jurídica 

pues, tiene como fin preponderante la protecci6n tan

to del interés del titular, como garantizar el tr<Ífi

co de la propiedad inmueble y su seguridad. El Dere-

cho Registral es la disciplina jurídica compuesta de 

principios y normas propias de derecho público y pri

vado, que coexisten y funcionan armónicamente, const! 

tuyéndo un sistema juridico, es por ello cue el Dere

cho Registral se ocupa de la publicidad registral, m~ 

teria puesta al servicio de las diversas ramas del 

Derecho, como son el Civil, Mercantil, Fiscal, Penal, 

Maritimo, etc., pero sin confundirse nunca con estos 

derechos. Pues su finalidad es consolidar la seguri~ 

dad jurídica, facilitar el tráfico, garantizur el cr.§. 

dito y la funci6n social, que tiene la propiedad, ea 

decir, la publicidad registral, es el inter6s princi

pal por el cual iniciamos este sencillo estudio y asi 

poder llevar hasta nuestros conocimientos un poco más 

de cultura jurídica, trat&ndo de desarrollar el 

fácil entendimiento de publicidad registral. 
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CAPITULO I 

PANORAMA HISTORICO DEL REGISTRO PUBLICO 

I. ANTECEDENTES 

La necesidad de la publicidad surge cuando 

lo desconocido de las cargas y de los gravámenes que 

pesaban sobre los inmuebles, fue tal que se hacía -

imposible conocer su verdadera situaci6n; es así·que 

la verdadera finalidad del Derecho Registral es con

solidar la seguridad jurídica, facilitar el tráfico, 

garantizar el cr~dito y la funci6n social que tiene 

la propiedad. Procurar la protección tanto del inte

rés del titular como do la oeguridad del tr6.fico ju

rídico y, ade~~s, coadyuvar con la efectividad de ~ 

realización de planes de desarrollo econ6mioo y so-

cial. 

La seguridad jurídica es un bien funda.men

tal de la sociedad que el Derecho se afana en reali

zar por distintoe ca.minos, a trav6s de las discipli

nas que integran el ordenamiento jurídico. Todas PEI! 

ticipan en mayor o menor medida en esta tarea. Algu

nos la toman como meta esencial¡ asi acontece con el 
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Derecho Registral. 

··Facilitar el tráfico jurídico de los bienes 

o, expresando en t~rminos económicos-financieros, la 

circulación de la riqueza (inmobiliaria) es tambi6n 

un fin importante para la sociedad moderna. Quizás, -

por repetida esta meta, las frases que la enuncian se 

han transformado en lugares comunes, que hemos incor

porado al grupo de verdades simples sin analizar el -

profundo y cuidadoso significado de este valor juríd! 

co. 

Todo lo que constituye una traba o pertur-

bación en la libre circulación de los bienes o la re

tarda, por deficiencias del ordenamiento jurídico, es 

repudiado por la sociedad, porque perjudica tanto al 

inter6s individual como al superior de la Naci6n. 

Además desprestigia al derecho presentándolo siempre 

como una especie de "calamidad pdblica", que hay que 

soportar, sin que aparezca o se invoque raz6n alguna 

que lo jus·tifique. 

Sin duda, el derecho registral, agiliza el 

tráfico jurídico al darle firmeza y precisión al de

recho subjetivo e integralidad a las situaciones jurf 

dicas y concretas. 
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Es por ello que el Estado organiza una act! 

vidad administrativa destinada a dar publicidad a las 

constituciones y transformaciones de ciertas situaci~ 

nea jurídicas. Esa organización de la publicidad re-

gistral es el Registro l'dblico de la Propiedad. Hay -

que aclarar que no todo registro es publicidad regis

tral ¡ la publicidad tiene como fin llevar al conoci~ 

miento de los terceros el hecho publiciádo. 

Una finalidad m~s del derecho registral es 

robustecer la seguridad jurídica en el tráfico de -

inmuebles. Esa finalidad se logra mediante la atribu

ción de efectos a los asientos del registro referente· 

a la constitución, transmisión, modificación, extin~ 

ción, etc., de los derechos reales sobre inmuebles. -

Otro efecto jurídico de la inscripción de gran impor

tancia es producir un medio privilegiado de prueba. -

( 1 ) 

(1) S~chez Cordero Jorge. Temas Registra1es. Edito-

rial Instituto Mexicano de Derecho Registral. A.C. M~

xico. Paga. 4 y 5. 
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II. ROMA 

El derecho registral no lo encontremos si-

tuado en la ciudad de Roma, debido a que no fué la -

cuna del mismo, sino que solo encontramos en la ment~ 

lidad formaJ.iata de loa romanos algunas figuras jurí

dicas que sirvieron de base para la publicidad regia

tral, ( en Roma no existió la publicidad registral -

debido a que utilizaron formas contractuales rebusca

das de formalidad ), es aai como encontramos: A) La -

Mancipatio y B) La In jure cessio. 

A) LA MANCIPATIO 

La figura jurídica de la mancipatio se con~ 

cía ya, antes de la ley de las XII tablas. La forma -

de llevar a cabq la mancipatio era " per aes et li-

brem n, o sea por medio de cobre y de balanza, se tr~ 

taba de una venta ficticia, cuyo efecto era un trasp~ 

so inmediato de la propiedad, el cual no podía ser -

suspendido por ningdn t~rmino o condici6n. 

En la mancipatio las partes eran el enajJ!_ 
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nante, conocido con el nombre de " mencipio dans "• -

el adquirente, denominado " mancipio acoipiens "• el 

agente público o " libripens " y cinco testigos o 

11 teatis classicis "• 

La forma de llevarse a cabo era la siguien

te: " El mancipio accipiens " y el " mancipio dana " 

ante el " libripens "• y los " testis classicia " ºº!!! 
parecían para que el primero pronunciara las palabras 

ri tualea " nuncupatio ", a la vez que ponia su mano -

sobre la cosa que en el acto simbolizaba por ejemplo 

el predio enajenado y que podía consistir en un pufia

do de tierra o en otra cosa semejante. Despu~s golpe! 

ba la " libra " ( la balanza. ), que sostenía el " li

brepens ", con una rama de árbo1 "• 

En efecto la mancipatio era el acto forma-

lista para transmitir la propiedad de bienes neo man-

cipi¡ " estas forrna.J.idadea encuentran su explicaci6n 

en el derecho primitivo,. y por eso probablemente, los 

cinco testigos representaban las cinco clases del pu~ 

blo, el que estaba llamado a consagrar la adquiaici6n 

y el portabalanza, su presencia viene de que en el --
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origen el metal que servía de precio en las ventas se 

apreciaba por su peso, pues era preciso pesar las pi.!!, 

zas de cobre rudas, que eran las ónices que estaban 

en uso. De manera que esta operaci6n, indispensable 

en una venta verdadera, debía reproducirse en el eat_!! 

do de ficci6n en una venta imaginaria. Por ú1timo, -

este acto completo le venía su nombre del hecho del -

adquirente, quien cogía con la mano el objeto de la -

mancipación 11 ( 2 ) • 

B) LA IN JURE CESSIO 

Conjuntamente con la m.ancipatio, existía 

otra figura jurídica de igual importancia, con la 

cual se tranamitia la propiedad entre loa ciudadanos 

romanos respecto de los bienes muebles e inmuebles, 

~ata era la in jure ceasio, o juicio ficticio. 

(2) Petit Eug~ne. Tratado Elemental de Derecho Romano 

EditoriaJ. Epoca, S.A. Mbico. Págs. 262 Y 26J. 
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Esta formalidad jurídica consistía en una 

intervención del 6rgano gubernamental o magistrado, -

ante el cual se llevaba a cabo, la operación corres~ 

pondiente de la siguiente manera; el cedente y el ad

quirente se apersonaban con el magistrado, demandando 

el adquirente la reinvindicación del bien materia del 

acto jurídico, si se trataba de muebles so mostraba a 

la autoridad correspondiente, o en caso de que fuera 

inmueble se iba al lugar en que se encontraba, mani-

festando el adquirente que el bien le pertenecía, a 

lo que el pretor preguntaba al cedente si en verdad 

dicha afirmación era cierta, contestando el cedente 

afirmativamente o sin dar contestación lo que hacia 

notar la aceptación de este último, por lo que el m~ 

gistrado declaraba la propiedad en favor del adquire~ 

te, 

Posteriormente a las figuras de la mancipa

tio y la injure cessio,·aparece la figura de la tradf:. 

tío, que consistía en la simple tradición de la cosa 

para engendrar la obligación civil. ( 3 ). 

Como se puede desprender después del an~li

sis realizado sobre las figuras jurídicas de los rom~ 

(3), Obra citada, P~gs. 264 y 265. 
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nos, éstas no se dotaban de loe principios registra-

lee como son la publicidad y la seguridad jurídica ~ 

emanada de la misma, estableciéndose por tanto una ~ 

verdadera clandestinidad del tr&rico jurídico de loe 

bienes. De lo anterior observamos que en Roma no hubo 

publicidad regietral. 

III. ALEMANIA 

El Derecho Germánico tiene un periodo prim! 

tivo en el que existen dos fórmulas que podemos decir 

que son equivalentes a la Mancipatio y a la In Jure -

Cessio. Correspondiendo respectivamente la consisten

te al formalismo ante el Thinx y a la AUflassung. 

A) SOLEMNIDAD ANTE EL THINX 

Consiste esta solemnidad en una forma de ~ 

tranemisi6n de inmuebles. Hay que 'hacer hincapié en -

que los germanos a diferencia de loe romanos hicieron 

una clara dietinci6n, de los bienes muebles e inmue-

blee, reglamentando en debida forma esa clasificación. 

La forma en que se llevaba a cabo la figura juridioa 
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en estudio, se llevaba a cabo mediante la realización 

de ciertos ritos y simbolismos de necesaria observan

cia ente la asamblea popular o ante el consejo comu~ 

nal ( Thinx o Mallus ) • 

Una vez reunida la asamblea popular o el 

consejo comunal, la ceremonia era presidida por el 

Thinxmann, quien era el jefe de la asamblea; llenando 

los requisitos de quórum, en forma solemne el transm! 

tente entregaba el bien objeto de la operación al ad-

quirente, quedando este ~ltimo investido de la tit~ 

laridad de la cosa. 

B) AUFLASSUNG 

Esta forma jurídica trae a nuestro recuerdo 

a la In Jure Cessio romana, en virtud de que en ambas 

encontramos el carácter judicial. Consiste pues esta 

forma, en la entrega ( Auflassung ) que se hace de l·a 

cosa ante la presencia de un juez. Consistía por lo -

tanto en un juicio ficticio, de carácter declarativo, 

en virtud del cual el juez constata de manera pdblica 

y aut6ntica, la investidura de la propiedad. En este 
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procedimiento no existe la entrega simbólica de la CE 

ea transferida, sino que el enajenante efectúa un 

abandono del bien y el adquiriente proclama por la i~ 

vestidura que el juez declarara, es decir, el juez 

únicamente constataba publicamente la autenticidad 

del acto. 

Tanto la figura de la solemnidad ante el -

Thinx como el Auflassung, tenían un car~cter oral en

tre los germanos, sin embargo, a travás del tiempo, 

se implanta la fórmula escrita; cosa importante que 

cabe destacar en nuestro estudio, es el hecho de que 

las f6rmulaa empleadas por los germanos siempre pera~ 

guian el fin de la inscripci6n, la cual se desarroll~ 

ba primeramente en archivos judicialee o en archivos 

municipales, y posteriormente se transcribieron las 

inscripciones en libros especiales, he aquí el prin

cipio de registraci6n y que luego vendrá a realizar 

el carácter del sistema constitutivo moderno que em-

plean loa alemanes. 

Al momento que en las ciudades germanas, 

son intervenidas por el pueblo romano, 16gicamente se 
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implanta el derecho de estos áltimos, que desde lue

go debilitaron el principio de publicidad regiatra1 

utilizando por el pueblo conquistado, sin embargo a1-

gunas ciudades germanas resistieron la in:filtr~ci6n -

del derecho romano, subsistiendo algunas institucio

nes en el devenir del tiempo, es así como el siglo -

XVII, en J.a ciudad de Prusia, se implanta el sistema 

antiguo, el cual quedar! definitivamente vigente por 

medio del C6digo Civil de 1896, considerado como la -

·base de la publicidad registral, que posteriormente -

se ejercería al derecho español y llegar por este co!! 

dueto a nuestro sistema actual de regietro. ~ ) • 

III. ESPAÜA 

La publicidad registral espafiola, ha sido -

motivo de diversos estudios por loa autores de esta 

rama, a nuestro juicio la t'sia más sobresaliente al 

respecto es la empleada por Roca Sastre, quien consi

dera la avoluci6n regiatral espafiola dividida en ~-

( 4) Carral y de Teresa Luis. Derecho Notarial y Dere

cho Registral. Editorial Porrda, lll~xico-. · P!gs. 222. 
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cuatro períodos: 

A) PUBLICIDAD PRIMITIVA 

No existen actualmente, datos precisos ni 

inscripciones de las fórmulas seguidas en este perío

do, 6.nicamente se conocen que al igual que en Alema-

nia hay formas y solemnidades externas en materia de 

transmisión de inmuebles. 

La implantación del derecho romano, al igu

al que en Alemania, no destruyó por completo el dere

cho conocido a través de las costumbres indígenas. 

" La misma calidad científica del derecho romano, y 

de sus jurisconsultos y gobernadores, hicieron que no 

se impusiera el derecho romano en forma absoluta, con 

lo que su influencia fue lenta y coexistieron ambos -

derechos " ( 5 ). 

(5 .. ): Carral y de Teresa Luis. Derecho Notarial y Dere

cho Registral. Editorial Porr6.a, México.,P&g •. 224. 
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Al llegar los visigodos, sus leyes no des-

truyeron por completo la influencia del derecho roma

no, que se imponía por su perfección t~cnica; pero sí 

reforzaron el sistema formalista indígena; sin embar

go, no se conocen leyP.s que manden publicar lastran

sacciones sobre inmuebles. La invasión árabe, con la 

reconquista, robusteció tambi~n las costumbres indíg~ 

nas de publicidad. 

Es entonces, cuando en España desarrollan.

variadas· formas de publicidad. Entre ellas, la m~s n~ 

table e importante llamada Robración, que es la rati

ficación pública y solemne de la transferencia por -

carta o escritura, de un inmueble. Entre otros se ci

tan los siguientes ejemplos de Fueros que regulaban -

la robración: 

El Fuero de Sepúlveda: " El que vendiere -

una heredad, Vengalo Robrar "· ( 6 h 

(6). Carral y de Teresa Luis. Derecho Notarial y Dar~ 

cho Registral. Editorial Porrúa.. M~xico. P~. 224. 
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El Fuero de Alba de Termes: " Quien vendie

re una finca, debela Robrar •••• y quien carta Robra

re •••• testigos faga que delante sean, e que lo vean 

e que lo ozcan "• 

El Fuero de Plasencia: " El que quisiere -

vender una heredad, fágala pregonar por tres días 

en la ciudad "• 

Estos fueros surgieron en Castilla y en 

Le6n al momento que en Catalufia había triunfado el D~ 

racho Romano al implantar la figura jurídica de la 

Traditio, desde un siglo antes. 

B )1 LA INFLUENCIA ROMANA 

Poco a poco desaparecen las formas solemnes 

de publicidad y son substituidas por la figura jurid.:!:, 

ca de la traditio, recogida en las Partidas " como ªE. 

to privado de consumación de un contrato de finalidad 

traslativa "• El requisito de la traditio se tenia -

por cumplido con la cláusula que se ha denominado 

" Constitutum Posesorium "• 
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Sin embargo, la traditio del Derecho Romano 

no satisfizo las necesidades reinantes que inspiraban 

en aquélla época, debido a que en todo momento se re~ 

lizaban operaciones juridicas al crisol de la citada 

figura, desarrollándose el traslado de dominio de bi!! 

nes sujetos a gravámenes, imperando una grandisima ~ 

clandestinidad en el tráfico de bienes. Era el apogeo 

de la clandestinidad¡ las llamadas hipotecas ocultas 

resaltaron estas deficiencias. Se impuso, pues, la n!! 

cesidad de adoptar medidas de publicidad para todas -

las enajenaciones de inmuebles. Se tuvo que luchar~ 

contra jueces que admiraban la perfección técnica del 

Derecho Romano. 

Los Oficios de Hipotecas so crearon el 31_ 

de enero de 1768 por Real Pragmático de Carlos III. -

De ahi tiene su efectividad la publicidad; y con esa 

pragm5.tica se inicia el tercer periodo. ( 71 )1 

(7) Carral y de Teresa Luis. Derecho Notarial y Der.! 

cho Registral. Editorial Porrd.a. México. P&g. 225. 
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O)¡ INICIACION DE LA PUBLICIDAD 

Con la Real Pragmática de Carlos III se in! 

cia el tercen periodo·, del r~gimen de publicidad inmo

biliaria. Todavía no se trata de un sistema general -

de publicidad inmobiliaria, sino s6lo de ciertos ac-

toa relacionados oon inmuebles, especialmente grav~~ 

nea e hipotecas, aunque en Cataluña, pronto se inclu

y6 el .. registro de enajena.ci6n de inmuebles. 

Loa oficios de hipotecas, teniendo tan im~ 

portante misi6n como es la publicidad, fueron de ca-

rácter público, percibían derechos arancelarios, se 

llevaban por el sistema de encasillado, y por orden 

de despacho de documentos. Servia de base para hacer 

el registro, se entregaba una primera copia del docu

mento formulado por un escribano, anotándose al pi~ -

del mencionado testimonio la especificación que co~ 

rrespondiera a su registro. No hubo resistencia a -

estos oficios de hipotecas, pues pusieron fin a los -

" estelionatos, pleytos y perjuicios a los comprado-

res e interesados en loa bienes hipotecados, por 

la ocultación y obscuridad de sus cargas". 
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Fue por medio de la publicidad que se crea

ba, como se puso fin a la clandestinidad que venía d.!!. 

sarrollfuidose en el tráfico jurídico de bienes inmue

bles, y así, el sistema registral recibió un gran im

pulso y refuerzo. ~ 8 )) 

D) CONSOLIDACION DEL REGIMEN DB ~Ul!LICIDAD_REGISTRAL 

Es en el afio de 1861, cuando se da a la luz 

p~blica la Ley Hipotecaria, con la cual se viene a -

implantar el si.stema del Derecho Registral, termin!I!! 

do con aquellos sistemas hasta entonces vigentes, re.!!. 

lizfuidose plenamente la importante materia en estudio 

y crefuidose así el sistema de seguridad jurídica y el 

de publicidad. ( 9 )-

(8) Carral y de Teresa Luis. Derecho Notarial y Der.!!. 

cho Registral. Editorial Por~a. M6xico. Pág. 225. 

( 9 l Obra c:L1lada. P~g. 226. 
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W. MEXICO 

Desde su origen primigenio, ha existido un 

v!ncu1o indiso1uble entre Registro Público de la Pro

piedad y Publicidad Registra1. Por ello, resu1ta in-

dispensab1e rca1izar una breve semblanza de1 Registro 

Pdb1ico de la Propiedad en nuestro país, a fin de 

ofrecer una panorámica general sobre el mismo y estar 

en posibi1idad de arribar a conclusiones de aplica--

ci6n general con referencia a la Publicidad Registra:!. 

Recu&rdese que como afirma Sober6n Mainero 

n Surgi6 el Registro Público de 1a Propiedad como un 

producto de 1as necesidades de la vida diaria a efec

to de evitar que 1as transmisiones y gravámenes re1a

tivos a bienes inmueb1es se efectuaran en forma c1an

destina, lo que disminuiría notab1emente 1a estabi1i

dad y garantía de estos bienes "• C 10 ) 

(10) Diccionario Jurídico Mexicano. Instituto de In-

vestigaciones Jurídicas de 1a UNAM. M~xico. Tomo I 

Pág. 394. 
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Asimismo, se estimó necesaria su aparición, 

para proteger y preservar uno de los elementos más 

preciados por la persona humana: El Patrimonio. 

Fue asi, como la tradición romanista, aún -

con su endeble forma de publicidad para las transmi-

siones ( la traditio ), estableció en un primer mome!! 

to, la vigencia de los sistemas publicadores propios 

de los derechos locales y territoriales no romanos. 

No obstante, a partir del siglo XV, se sin

tió la necesidad de reglamentar el Registro Público, 

aunque cincunscrito a las cargas, gravámenes e ~pot~ 

cae, constituidos sobre bienes inmuebles. 

Hacia 1539 los Procuradores de las Cortes -

de Toledo solicitaron a Carlos I y Doña Juana, que en 

cada ciudad, villa o lugar hubiere una cabecera de j~ 

risdicción, y en ella una persona que tuviera un li

bro en el que se registraran los contratos Y que al 

no registrarse ~stos den·tro de un t6rmino no harían 

fe. 
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Como puede apreciarse, se comprendió desde 

ese entonces, que tan delicada tarea debía estar en -

mano del Estado, quien debía regular con especial in

terés este renglón. Efectivamente, se trataba de del! 

mitar los intereses jurídicos y los derechos deriva-

dos de la propiedad irunueble dándole efectos cristal! 

nos, es decir, publicitarios. ( 11 ) 

En efecto, y debido a la importancia de es

ta función así como a las necesid~des surgidas del -

trlifico inmobiliario la tarea de brindar efectos de -

publicidad de los inmuebles, fue encargada al Estado 

quien por virtud de su imperium, logró imprimirle -

fuerza y confiabilidad. 

A través de la conquista, México queda red~ 

cido a una colonia espafiola, como es natural, durante 

el término de tres siglos que durara la dominación e~ 

pafiola, se observó la misma legislaci6n en la metróp2 

li. 

(11); Roca Sastre Ramón Maria. Derecho Hipotecario. 

Editorial Bosch. Madrid. Tomo I. Pá;>. 297. 
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Es en esta forma como nuestra patria es in

fluida por la antigua legislaci6n española. " Existe 

también una compilaci6n de muchas pragm~ticas, celu-

las, autos acordados por el consejo y provisiones, ~ 

providencias de los virreyes, llamadas del superior -

Gobierno, y muchos autcs acordados de la audiencia de 

México, que tenían en cierta manera fuerza de ley." 

(12) 

Efectivamente, a través de los diversos ;~ 

cuerpos legales españoles, se regul6 materias refere~ 

tes a los escribanos, sus protocolos, el depósito que 

debería realizarse de estos dltimos, etc. Pero no en

contramos estrictamente hablando, una verdadera regl~ 

mentaci6n concerniente a la materia registral• 

Fue hasta el C6digo Civil de 1870, siguien

do los cauces de la Ley Hipotecaria Española de 1861, 

cuando se crea el Registro P11blico de la Propiedad, -

fué reglamentado en el año de 1871 que entro en vigor. 

(12) Calva Estevan. Instituciones de Derecho Civil. 

Imprenta D:!.az de Le6n y White. México. ~amo I. Pág. 3 
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La Hipoteca constituyó el objeto principal 

de inscripción, en el citado C6digo Civil, haciendo -

referencias a diversas operaciones que giraban a tor

no de ellas como son donaciones antenupciales, bienes 

de menores e incapacitados que en determinado momento 

constituyeran hipotecas. 

El sistema empleado en el Registro, se ha-

cían constar: los nombres, domicilio y profesión tan

to del acredor como del deudor. En caso de personas -

morales la denominación o nombro oficial de la campa-

fiia, fecha de crédito, su naturaleza, la autoridad -

que la suscribiera, hora de presentaci6n en el regis

tro, especie de derecho que se constituía, transmi--

t!a, modificaba, o se extinguía por el titulo, el co~ 

trato, la fecha a partir de la cual podría hacerse -

efectivo el pago de capital, naturaleza del derecho -

real o de los predios sujetos a hipoteca, con su ubi

cación, nombre, nrunero, linderos, etc. ( 13 ) 

(13) Colín sánchez Guillermo. Procedimiento Registral 

de la Propiedad. Editorial Porrúa. M~xico. Págs. 17, 
18 y 19. 
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Durante largo tiempo prevalecio en nuestro 

pais el esquema de " Oficinas de Hipotecas "• para 

atender las funciones registrales, con la vigencia 

del C6digo Civil de 1871 se adoptó' el sistema decla

rativo para el Registro Público, en la ciudad de Méx! 

co, este modelo resultó'fuente de inspiración para la 

mayor{a de los registros públicos del pais, Durante -

más de un siglo se manej Ó la funcion registral a tra

vés del sistema tradicional de libros, secciones y -:

asientos registrales, de corte predonimantemente ma-

nual y causistico; con severos problemas más de ere--

ciente acwnulaci6n, dispersión y complejidad para su 

operación eficiente, este sistema, que fue diaefiado 

para atender las necesidades de una ciudad no mayor 

de dos millones de habitantes, ha tenido que atender 

las demandas y servicios que reclamó una de las ciud~ 

des más grandes y complejas del mundo y uno de los 

aparatos mercantiles y financieros más extensos de 

América. 

En fecha reciente en nuestro país, en 1979, 

bajo el nuevo reglamento del Registro PÚblico de la 
/ 

Propiedad, transformo su sistema registral tradicio~ 
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na1, suatituyeridolo progresivamente por el sistema de 

Folios: Folio Real de Inmuebles, Folio de Muebles y 

Folio de Personas Morales. En paralelo se inicio el -

uso de computadoras en el sistema registral que abar-
; 

co, parcialmente, la administración de los folios re-

gistralea. 

En M~xico el nuevo modelo registral, a tra

v~s de folios, si bien es cierto que supero múltiples 

limitantes del sistema tradicional de libros, en la -

práctica ha venido a evidenciar la urgente nece~idad 

de mejorar su administración y control, reforzando -

sustancialmente la capacidad, velocidad y cobertura -

de los medios electr6nicoa, para evitar los continuos 

problemas que representa en la gestión de los folios 

au custodia, continua consulta, transcripción inces"!! 

te de asientos, la necesidad simultanea que tienen -

mt!itiplea servicoa de consultar el mismo folio o gz:! 

pos de folios asociados y, sobretodo, la inmensa dif~ 

cultad que representa a diario la administración, CEI!! 

celación, y consulta de miles de asientos registralea 

por operadores manuales. 
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Todos estos factores tienen hondas repercu

siones en materia de control, seguridad y publicidad 

registral, igualmente, la permanencia del sistema de 

folios operados manualmente, trae aparejado el uso de 

cuantiosos equipos mecánicos, cuya adquisición y man

tenimiento son muy gravosos, asi como la prolifera~

ci6n de un pesado, lento y costosísimo aparato buro~ 

crático, para procesar manualmente los millones de -

aeientos registrales que se generan, de manera f orzo

sa y cotidiana. 

Para poder evaluar el modelo de organi~a-~ 

ci6n registral, resulta indispensable tener en cuenta 

los problemas y requerimientos que involucra la admi

nistración de millones de asientos registrales, a tr~ 

v6s de los esquemas de libros y folios señalados, así 

como las innovaciones que han surgido recientemente -

en materia informática para administrar organizacio-

nes que requieren procesar cotidi1U1amente millones de 

expedientes e informes para realizar sus funciones 

sustanciales, bajo condiciones de alta seguridad, pu

blicid~d y funcionalidad. 
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V.I. AUTONOMIA DEL DERECHO REGISTRAL 

Constituye una disciplina independiente in

tegrante del sistema jurídico, compuesto de princi--

pios Y normas propias, de derecho público y privado -

que coexisten y funcionan arm6nicamente. Es decir, -

constituyen en ai mismas un sistema jurídico, precia~ 

mente por un compuesto de elementos jurídicos ( cohe

rentes, arm6nicos, que regulan la materia propia de -

la disciplina, la publicidad registral ). S6lo el de-

1·echo registral se ocupa de esta materia, puesta al 

servicio del derecho privado, del derecho procesal, 

del derecho administrativo, pero sin confundirse nun

ca con estos derechos, como equivocado.mente se piens~ 

V.II. OBJETO MATERIAL 

Es la llamada publicidad re~istral, es 

decir, la que se propone hacer manifiestos o notorios 

y conocibles los derechos reales ( inmobiliarios ), -

los gravámenes que los afectan y las medidas que limi 

ten o condicionen su libre disponibilidad, con el be

neficio de ser así. La noci6n de publicidad registral 
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descansa sobre tres ideas básicas constitutivas, apli 

cadas a lo que es objeto materia1 de la publicidad; 

hace públicos ( manifiestos-notorios ), cognocibles y 

oponibles los actos a que se refiere. Lo primero es 

hacerlos manifiestos, públicos, eliminando la clan.de~ 

tinidad en que nacen y despliegan sus consecuencias 

jurídicas. Pero como la notoriedad que se logra por -

este medio jurídico de la publicidad es relativa se 

le refuerza con la conocibilidad cierta y segura, en 

cuanto la organización y mecanismos de esa publicidad 

permiten conocer precisa y exactamente, cuanto inte

resa, a quien necesj.ta saber, de la existencia, alc8!!, 

ce y efectos de los actos publicados. Por último esta 

notoriedad y conocibilidad, no sobrepasaria el nivel 

de la mera inf ormaci6n seria, como la que pueden dar 

los medios comunes de comunicación ( diarios, radio,

televisi6n ) sino impusiera los actos publicados a t2 

dos, benefician.dolos con una irreductible oponibili-

dad. ( 14 ) 

(14) R. Bardallo Julio. Primer Congreso Internacional 

de Derecho Registral. Centro Internacional. ·de Derecho 

Ragistral. Argentina. Págs. lP y 11. 
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CAPITULO II 

LA PUBLICIDAD REGISTRAL EN EL DERECHO COMPARADO 

I. LA PUBLICIDAD A LA LUZ DE LAS REUNIONES INTERNA~ 

CIONALES REGISTRALES. 

En varios congresos de carácter internacio

nal, se ha tratado con profusi6n, la temática acerca 

de la publicidad registral, ya que, como hemos asent~ 

do es un tema inagotable y ya clásico dentro de la 1! 

teratura registral inmobiliaria, además de tener una 

trascendencia social innegable. 

Por tales motivos, se presentan varias de -

las conclusiones respecto de la publicidad registral, 

en algunas de las aludidas reuniones: ARGENTINA 

" Los Registros 1'6.blicos Inmobiliarios de ~ 

oa.I!ácter jurídico, son instituciones específicas'org! 

nizadas por el Estadó y puestas a su servicio y al de 

los particulares, para consolidar la seguridad juríd! 

ca, facilitar el tráfico, garantizar el cr6dito y el 
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cumplimiento de la función social que tiene la propi~ 

dad, compatible con la libertad, el desarrollo y el -

progreso de loe pueblos "• 

" En el estado actual de la ciencia y t~cn.!_ 

ca jurídica, los registros inmobiliarios constituyen 

el medio más eficiente para la publicidad de los der~ 

chos reales sobre inmuebles, los gravámenes que los 

afectan y las medidas que limiten o condicionen su 

libre disponibilidad sin perjuicio del distinto valor 

y alcance que se asigne a la iuscripción dentro de -

las modalidades de las legislaciones ". ( 15 ) 

En San Juan de Puerto Rico, se arribó a la 

siguiente conclusión: 

"Los Registros de bi~nes Inmuebles constit:!!; 

yen el medio más eficiente para dotar de publicidad _ 

(15). Vaccareli M. Horacio. Primer Congreso Internaci~ 

nal de Derecho Registral. Centro Internacional de De

recho Registral. Argentina. Pág. 14. 
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a las titularidades, limitaciones, garantías reales y 

situaciones jurídicas a esta clase de bienes, y resu,! 

tantea del acto, contrato o resoluci6n judicial o ad

ministrativa "• ( 16 ) 

Por otro lado, en M6xico, se lleg6 a las 

siguientes conclusiones: 

" El régimen y la organización de los Regi_!! 

tros de Bienes corresponde al Estado, mediante ley de 

aplicaci6n general que determine la estructura y fun

ción de dichos Registros " 

" La regulaci6n de tales Registros se insp:!_ 

r~ en el criterio de sometimiento al Derecho, dentro 

de un marco orgMico que garantice una plena autono

mía funcional, indispensable para satisfacer la publ! 

dad y la seguridad del tr~ico jurídico y la garantía 

del cr6dito "· 

(16) Marrero A. Rafael. Tercer Congreso Internacional 

de Derecho Registral. Centro Internacional de Derecho 

Registral. Puerto Rico. P~g. 12. 
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" La tendencia registral de nuestros días, 

alienta el principio de publicidad como el medio más 

idóneo para lograr la seguridad jurídica en el tráfi

cb inmobiliario. " ( 17 ) 

El Comite Latinoamericano de Consulta Regi~ 

tral, considera que el derecho registral y las activ! 

dades de la registraci6n se han revelado en nuestro -

tiempo como un Instituto autónomo con principios pro

pios, requerimienuos conceptuales y materiales que -

son comunes a todos los países y en particular a los 

de Am~rica Latina por ser verdaderamente nuevos fren

te al conjunto de las naciones organizadas del mundo. 

Que dentro de ese ámbito se ha puesto de m~ 

nifiesto el espíritu pan-americano reflejado en conv~ 

nios de colaboraci6n mutua o de integraci6n regional 

tanto para la específica atención de problemas pro--

(17) Soto Flores A. Cuarto Congreso Internacional de 

Derecho Registral. Centro Internacional de Derecho R~ 

gistral. M~xico. Pág. 15. 
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pios, como la que originan las mismas fronteras comu~ 

nes; que la seguridad jurídica perseguida con la pu~ 

blicidad registral es un bien supremo que los siete~ 

mas legal.es procuran en aras de la paz social por me

dio del derecho, a la vez que constituye entre otros, 

una inestimable fuente de atracción para la efectiva 

radicación de capitales para desarrollar la economía 

de los pueblos. 

Que las repercusiones beneficiosas en punto 

al perfeccionamiento de las Instituciones propias, -

disminuyendo los casos de responsabilidad civil del -

Estado por funcionamiento deficiente, como igualmente 

en cuanto disponer de registros con alta calidad téc

nica y humana debe alentarse como valioso e insusti-

tui ble soporte de una política interna de los Estados 

para el ordenamiento territorial, promoción del crédi 

to inmobiliario, distribución de la tierra o para el 

desarrollo de las políticas fiscales y que mejor se 

estimen en relación al titular de dominio. ( 18 ) 

(18) Soto Flores A· Temas Registrales. Editorial Ins

tituto Mexicano del Derecho Rcgistral A.C. México 

"~ 9 
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Que la divulgaci6n de las t~cnicas propias 

Y el intercambio de las resoluciones comunes -tanto 

en el plano práctico como en el legislativo- permite 

no s6lo el deseable y permanente contacto humano en-

tre los registradores de los diversos países, sino el 

inestimable valor de receptar las expel'iencias prece

dentes economizando costos y tiempos. 

Mantener un intercambio en relaci6n con la -

utilidad de contar con una fuente permanente de con-

sul ta que además sea del conocimiento mutuo para los 

organismos tutelares de cada registro en los respect! 

vos países, facilitará entre otras finalidades el ap~ 

yo Institucional cuando ello fuera menestex· para no -

dejar así librado el ~xito de estas labores y el in-

tercambio propuesto unicamente al esfuerzo personal -

de los registradores; y con la amplitud propia de un 

medio de apoyo para acceder al requisito de la publi

cidad registral, y pertenecer al ámbito latinoameric~ 

no en una funci6n registral. 
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II. COLOMBIA 

LA publicidad formal y la publicidad mate-

rial, en el derecho colombiano, la consagra en varios 

artículos el Estatuto del Registro de Instrumentos ~ 

blicosa 

Publicidad Formal: 

Artículo 28. " Cumplida la inscripción, de 

ella se dejará constancia tanto en el ejemplar del ti 

tulo que se devolverá al interesado, como en la copia 

destinada al archivo de la oficina, con expresión de 

su fecha, número de orden en el libro radicador, el -

código di3tintivo del folio de matricula en que fue 

inscrito y la columna o columnas de aquel donde se h! 

za la inscripción. Acto seguido se anotarán en los !E: 
dices, y se guardará la copia en el archivo "• 

Articulo 38. " El Registrador reproducirá -

al pie de las nuevas copias que se le presenten de 

instrumentos ya inscritos, la atsstaci6n de que lo e~ 

tán, en forma prevista para la primera copia registr~ 

da. " 
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Artículo 54. " Las Oficinas de Registro ex

pedirán certificados sobre la situaci6n jurídica de -

los bienes sometidos a registro, mediante la repro--

ducci6n fiel y total de las inscripciones respecti---

vas. " 

" La certificaci6n podrá consistir en la -

transcripci6n total de los folios de matrícula, o en 

su reproducci6n por cualquier sistema que garantice -

nitidez y durabilidad. " 

" En todo caso las certificaciones llevarán 

firma autorizada e indicaci6n de la fecha en que se 

expidan. " 
Artículo 57. "Los Registradores expedirán 

copias fotostáticas de las tarjetas de los índices y 

certificaciones, con vista en ellas, a quienes las s~ 

liciten, y permi tiran el exru•en de todos los elemen-

tos de su archivo, bajo vigilancia eficaz y siempre 

que con ello no se interfiera el servicio normal de 

la oficina. " ( 1:9' ) 

(19) Caicedo Escobar Eduardo. Sistema Registral Iruno

pi1fario. Ministerio de Justicia. Cail.ombia. Pág. 4. 



- 37 -

Publicidad Material: 

Articulo 44. " Por regla general ningdn ti

tulo o instrumento sujeto a registro o inscripci6n -

surtirá efectos respe.cto de terceros, sino desde le -

fecha de aquel. " ( 20 ) 

Le persona interesada en conocer le hiato-

ria jurídica de un inmueble puede acceder a le misma 

antes de celebrar el negocio jurídico, de tal manera 

que dicho conocimiento le ayuda a formar una decisi6n 

acerca de si lo lleve o no a felfz tbrmino. Así mismo 

concomitante a le solicitud de una inscripci6n puede 

solicita.l' un certificado que expresa como se llev6 a 

cabo el registro. Por último en cualquier momento con 

posterioridad el negocio y su inecripci6n puede soli

citar el respectivo certificado, el cual consiste en 

una fotocopia eutbntice de la matricule inmobiliaria 

o la trenscripci6n mecanográfica de la historia jurí

dica, si la certificaci6n solicitada se hace entes o 

despubs de celebrado el negocio jurídico debe citar -

( 20) Obra ci teda. Pág. 5. 
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el nmnero de matricula inmobiliaria o en su defecto -

loa datos de registro, para identificar asi el inmue

ble objeto de la inscripción, conviene precisar que 

el certificado puede solicitarlo cualquier persona, -

siempre y cuando cite la matricula inmobiliaria o los 

datos de registro y cancele al momento de la solici-

tud los derechos de registro. 

La publicidad formal también se realiza a -

través de la exhibición de los folios de matricula i~ 

mobiliaria, indices de inmuebles y propietarios, con

forme al reglamento interno de cada oficina donde se 

fijan los días y horas en que se presta este servici~ 

Así mismo, a todo titulo registrado se inserta la --

constancia de inscripción. 

La publicidad material trae consigo que lo 

que no escrito no afecta a quien contrata en conaide

raci6n a lo reflejado en el registro. Lo expresado -

nos coloca frente al principio de la fe p~blica regi! 

tral, según el cual la realidad que publica el regis

tro es la ~ica realidad existente, situación que pr~ 

tege al tercero que adquiera un titulo inscrito. ----
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Siempre Y cuando exista buena fe en el adquirente, la 

cual se presume y la adquisición se haya realizado a 

titulo oneroso, 

Por otra parte la ley presume que lo consi~ 

nado en los asientos de Registro es exacto. 

III. ARGlliTINA 

Edgardo Augusto Scotti, escribano de Argen

tina expone que la publicidad formal se contempla en 

la ley 17801 en sus articulos: 

Articulo 21. " Todo aquel que tenga interés 

legitimo en averiguar el estado jurídico de los bie-

nes, documentos, limitaciones •••• "y la misma ley -

nacional agrega en el texto citado: " las disposicio

nes locales determinarán la forma en que la document~ 

ci6n podrá ser consultada sin riesgo 

Articulo 23. " Ningún escribano o funciona

rio público podrá autorizar documentoa de transmisión 

constitución, modificación o cesion de derechos realoo 
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sobre inmuebles, sin tener a la vista el título ins

crito en el Registro, así como certificación expedida 

a tal efecto por dicha oficina en la que se consigne 

el estado jurídico de los bienes y de las personas s~ 

gún las constancias registradas ••••" 

El siguiente cuadro demuestra quienes puedm 

requerir la publicidad formal, tal como fija al res-

pecto los artículos 6, 21 y 23 de la Ley 17801: 

--- Cua.1quier particular, profesional o no, 

que tenga interés jurídico. 

--- Notarios (escribanos) p6.blicos para los 

actos que deban autorizar para mutuaciones de derechoo 

reales sobre inmuebles. 

-~ Los jueces en los juicios que deban re

sol ver derechos reales sobre inmuebles, o ante quie-

nes se peticione para mandar inscribir, anotar o can

celar derechos reales sobro inmuebles u otras medidas 

de su competencia. 

--- Los funcionarios administrativos con ~ 

competencia legal para actuar en relación a los dere

chos reales sobre inmuebles y por tanto, decretar 
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inscripciones, anotaciones u otras notas respecto a -

los asientos registrales. ( 21 ) 

Los pedidos de certificados o informes, de

ben ser "previos" a los actos que dispongan o autori

cen los funcion:u-ios identificados como legitimados. 

En cuanto a los negocios .;ue celebren los -
, 

particulares deberan de requerir un "informe" antes 

de celebrar ciertos negocios irunobiliarios. Obviamen

te estos contratos luego deben ser elevados a escrit~ 

ras públicas, convirti~ndose en certificados con re-

serva de prioridad, aqu1 es donde se tiene el efecto 

material de la publicidad en este sistema en favor --

del negocio inmobiliario de que se trate. 

La publicidad formal, es voluntaria, de ti

po preventivo y alecciona sobre el estado de derecho 

y sus titulares, pero no garantiza "posición regia---

(21) Scotti Edgardo Augusto. Efectos Registrales. Edi 

cienes de Palma. Buenos Aires, Argentina. P(igs. 12 y 

15. 
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tra1 " • Y. la publicidad material, la impuesta c~ 

mo deber al funcionario autorizante, es obligatoria, 

formalmente necesaria y fija una " posici6n registral!• 

en t•avor del documento que en su consecuencia se aut~ 

rice. 

Además de las fotocopias de los folios o -

asientos, o de los textos escritos que se usan para -

el despacho, en la organizaci6n registral argentina, 

actualmente los medios de los que se vale el registr~ 

dor actuante son: 

--- El asiento en el libro diario de entra

da de documentos. 

--- El asiento en cuanto corresponda al Fo

lio Real respectivo. 

La expedici6n de fotocopia del " folio 

real "• de la ccial resulta que (en cuanto sea certif! 

cado) en el mismo folio real se ha efectuado previa~ 

mente el asiento del pedido de publicidad de los der~ 

chos allí inscritos, Ello consiste en una " nota " -

que contiene todos los datos mencionados con. el cert! 

ficado de reserva de prioridad, 
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--- Existe también la posibilidad de ef ec-

tuar consultas en los registros cue se refieran a da

tos que constan en " Índices " que pueden estar alma

cenados en bases de datos electr6nicamente procesados 

o en los clásicos libros o ficheros. 

La técnica registral argentina es muy simi

lar al de nuestro Pais, pués e.mbos utilizan el folio 

real. 

En Argentina, se requiere de un informe pr~ 

vio a la celebración del acto juridico que se trata -

de inscribir, y que posteriormente se elevará a eser! 

tura p~blica. También se menciona la expedici6n de f ~ 

tocopia del folio real. 

En relaci6n a esto, en nuestro pais se ex

pide un certificado de gravámenes o de libertad de ~ 

gravámenes, es un documento indubitable para conocer 

la verdad juridica registral de los bienes inmuebles. 

Es una prueba fehaciente y objetiva, en relaci6n con 

el estado jurídico que guarda la finca objeto de la -

operaci6n. 
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IV, CHILE 

En lo que a Chile respecta, el maestro Ro-

j as García nos indica que la publicidad registral es 

bastante amplia y está referida a innumerables actos 

y contratos, correspondiendo su tuición a diversos º! 

ganismos y servicios. Una ennumeraci6n meramente en"!! 

ciativa de los mismos seria la uiguiente: 

Registro Civil Nacional, Las patentes de i~ 

venci6n, El Registro de Propiedad Intelectual, El Re

gistro de Personas Jurídicas, El Registro de Sindica

tos, Los Registros Militares, Registro de Valores. 

Otros registros que contempla la legisla--

ci6n chilena son los de matrícula de naves en cona-~ 

trucci6n y referente de artefactos navales, El Regis

tro Elec·toral y el de Partidos Políticos, 

Como puede apreciarse los Registros son nu

merosos y tienden a aumentar pues su existencia está 

determinada por nuevas necesidades de ordenamiento y 

control que el desarrollo impone. 
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La registración se hace escriturado a mano, 

mecanografiado o imprimiendo por medio de equipos COfil 

putacionaJ.es la información que deben contener lus -

respectivas inscripciones las que se realizan en ho-

jas sueltas o cuadernillos, debiendo cada hoja ser f~ 

liada y rubricada por el Conservador y luego empasta

das en protocolos de no m~s de 500 hojas. Cada ins--

cripción se nmnera correlativamente, indica en su m"E 

gen izquierdo el nmnero bajo el cual se anotó el tít~ 

lo en el libro de Repertorio, se indica igualmente la 

naturaleza de la inscripción, se consigna el número -

del requerimiento de la actuación registral, como así 

también, el nmnero del folio real en que se lleva ººfil 

putacionulmente la historia regi3tral del in.~ucbloo 

La anotación del folio real y la del reque

rimiento se efectúa por razón de buen servicio y para 

el adecuado manejo de la informaci6n rcgiotral. 

En el texto mismo de la inscripción se deja 

constancia de la fecha en la '!ue se efectúa la misma, 

asimismo la ubicaci6n del inmueble, los deslindes -

del terreno, individualización de las partes del con-
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trato, naturaleza y modalidades de éste y la notaria 

en que se otorg6 el título que da origen a la inscriE 

ción. 

Toda actuación practicada por el Conserva-

dor en sus registros se certificará por él en el tít~ 

lo del cual la practicó, con indicación del registro, 

foja y número y naturaleza de la inscripción, fecha 

de la certificación y firma del Conservador. 

Quien tiene interés en conocer la situación 

registral de un inmueble, de una mina, de las aguas, 

imponerse de la existencia de una sociedad mercantil 

y de los muebles sujetos a prendas sin desplazamiento 

concurre al oficio respectivo y examina los registros 

ubicando la correspondiente inscripci6n por los índi

ces alfabéticos que deben confeccionarse en relación 

a cada uno de los registros ya mencionados. 

Lo recientemente dicho en cunnto al conoci

miento directo y de visu, que la persona interesada -

quiere tener en cuanto a las inscripciones; si el co

nocimiento no sólo es de visu, sino que se quiere pa

ra otroa efectos, como para el estudio de la titula~ 
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ci6n de un inmueble, para cerrar un negocio inmobili!!; 

rio, para verificar la existencia de una sociedad, -

etc., el interesado puede solicitar copias de las in~ 

cripciones respectivas con el debido certificado de -

vigencia de la inscripción o nota de cancelación, co

mo tambili11 un certificado de la situaci6n registral -

del inmueble, llamado Certificado de Hipotecas y Gra

vámenes y de Interdicciones y Prohibiciones de Enaje

nar. En este certificado, además de indicarse por el 

Conservador bajo eu firma, y por ende, bajo su respo~ 

sabilidad, quilin es el titular de la inscripción de -

dominio a la fecha del otorgamiento del documento, se 

certifica en igual forma las inscripciones vigentes -

en los registros antes aludidos en el periodo a que -

se refiera. Generalmente el certificado se solicita -

por un lapso de 30 años, pues es aqulil el tiempo máx! 

mo en que prescriben las acciones y derechos cuando -

el plazo de prescripci6n se ha suspendido o interrum

pido por algunas de las causales previstas en la ley. 

Hacen excepción las prohibiciones legales que son im

prescriptibles. 

La misma naturaleza páblica de los regia---
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tros, son accesibles a quién quiera conocer las ins-

cripciones, como asimismo las certificaciones que a -

requerimiento de cualquier persona debe otorgar el ~ 

Conservador sobre las constancias registrales que ~

existan o no en los registros a su cargo, constituye 

la publicidad registral, que sigue el sistema del fo

lio personal y que los Conservadores, han complemen·t~ 

do con el folio real, cuyo uso promovió el Departame~ 

to de Derecho Registral de la Asociación de Notarios 

y Conservadores. ( 22 ) 

El registro chileno ha estado adscrito a la 

técnica personal, sin embargo, tiene la aplicación -

del folio real con apoyo computacional. 

A diferencia de lo antes citado, en nuestro 

País se utiliza únicamente el folio real con un sist~ 

ma mixto, apoyado con la computadora y la microfilma

ción. 

(22) Rojas Ga~cía Edmundo. Temas Registrales. Edito~ 

rial Instituto Mexicano de Derecho Registral A.C. M6-

xico. Págs. 3, 4, 8, 9. 
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Nuestro registro es público y permite a 

quien lo solicite que se enteren de los asientos que 

obren en loa folios. 

Se expide el llamado certificado de gravá-

menea o de libertad de gravámenes, por un periodo de 

tiempo determinado ( 20 años ), y no de 30 años como 

lo es en la legislaci6n chilena. 

Sus efectos de inscripci6n registral son d~ 

clarativoa, la publicaci6n registral complementa el -

ciclo de la oponibilidad de los derechos reales ins-

criptos. 

V. COSTA RICA 

Rafael Sá.nchez Sá.nchez, escribano de Costa 

Rica expone que la publicidad regiatral es un princi

pio básico que debe regir, en cualquier Registro de 

la Propiedad. El o6digo civil en su artículo 449 al 

igual que el articulo 56 del Reglamento del Registro 

Público de Costa Rica; menciona que al Registro Públ! 

co tiene acceso cualquier persona que desee consultar 
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la información registral que le interese, lo que lo -

hace ser una institución que brinda publicidad de to

dos y cada uno de los actos que se le encomiendan re

gistrar, 

La publicidad registral esta disponible 

ra todos los interesados en cualquier momento que 

ellos la necesiten. Siendo asi las cosas, depende de 

los requerimientos de las partes y del escribano el -

solicitarla previa, simultlutea o posterior a los ne~ 

gocios jurídicos, 

De lo anterior expuesto se deduce que el m2 

mento en que se solicita la publicidad, es un asunto 

meramente extra-registral, que no depende del Registro 

en si mismo, sino de las necesidades de loa usuarios. 

Existen diferentes medios para brindar pub;!?. 

cidad, el articulo 105 del Reglamento del Registro ~ 

blico dice: " La publicidad registral esta constitui

da por la información contenida en loa sistemas de f2 

lio real mercantil y de personas, procesamientos ele2 

trónicos de datos y microfilm. Debe existir entre 

esos sistemas una estrecha relación siendo auxiliares 
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recíprocos y complentarios y a fin de garantizar la -

unidad, seguridad y congruencia de la informaci6n re

giatral ''• 

En este país se tiene un Registro ordenado 

por la inmatriculaci6n de inmuebles, que crea un fo

lio real con el n~ero correspondiente. 

En una finca plenamente identificada, pue-

den inscribirse toda clase de cargas, limitaciones o 

gravrunenes. 

A continuaci6n se citan todos los medios ~ 

instrumentales de publicidad que se utilizan y son: 

Exhibici6n de tomos, Certificaciones, Info~ 

mee registralee, Polio real mecanizado, Certificaci6n 

computadorizada, Terminal de teleproceeado, Microfil

maci6n y finalmente loe Indices. 

El artículo 267 del c6digo civil establece 

que la inecripci6n en el Registro es facultativa y ~ 

ello implica que no existe sanci6n legal alguna por -

la no publicidad. 
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Es decir, la falta de inscripci6n no produ

ce la nulidad del negocio por ausencia de un elemento 

sustancial, sino solo su ineficacia o inoponibilidad 

frente a terceros, como consecuencia de 1a necesidad 

lega.e de su cumplimiento, que encuentra fundamento en 

la seguridad de tr{ú'ico inmobiliario. 

El efecto primario de la publicidad es bri~ 

dar seguridad en las transacciones juridicas inmobi-

liarias. 

En el derecho costarricense los efectos de 

la publicidad se derivan de la inscripci6n o present~ 

ci6n a1 Diario, de loa títulos en e1 Registro, regul~ 

do por el principio de prioridad. 

La mera presentaci6n del docmnento y la ca~ 

siguiente conf ecci6n del asiento de presentaci6n al -

Diario, otorgan protección parcia1 y tempora1 a1 der~ 

cho que Ge pretende in3cribir. 

Los efectos de la publicidad se amparan en -

un conjunto de presunciones juridicas tendientes a -

dar seguridad y ante todo certeza frente a la realidal 
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jurídica extra-registra!. La oportunidad de aplica~

ci6n de estas presunciones es variables. 

Asi unas se aplican con la mera presenta--

ci6n, otras con la inscripción definitiva y el bene-

ficio en algunos casos es a favor del tercero regis-

tral o del titular del derecho. ( 23 ) 

El Reeistro costarricense es automatizado, 

utilizando la más avanzada tecnología existente, con

virtiéndolo en el más moderno en latinorunerica. 

Al igual que en México, todtts las personas 

tienen acceso a consultar la información rBgistral -

que les interese. 

Respecto a nuestro País, no podernos cornpe-

tir con los avances utilizados en Costa Rica, a pesar 

de que ambos llevan la misma técnicu, es decir, el f~ 

(23) Sánchez Sánchez Rafael. Breve monografía sobre -

PUblicidad Registral. Ediciones Curridabat. Costa Ri

ca. Págs. 5, 8, 23 y 24. 
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lio real, así también como los medios inatrwnentales. 

de publicidad a excepci6n de la terminal de teleproc! 

sado. 

Por último, loa efectos de inscripción re-

gistral son declarativos. 

VI. PARAGUAY 

El articulo 328 del Código de Organización 

Judicinl de Paraguey establece: " El Registro será p~ 

blico para el que tenga interés justificado en averi

guar el estado de lon bienco inmuebles o derechos re~ 

les inscritos ''• 

En opinión de la maestra Isabel Arzamendia 

Sonnia, la publicidad registral tiene dos 6.ngulos di~ 

tintos: En primer lugar tenemos la posibilidad de co

nocimiento de las situaciones jurídicas, lo cual se -

identifica con la registración; En segundo lugar, la 

información acerca de las situaciones jurídicas regi~ 

tradas, a través de los distintos medios establecidos 

por el Código de Organización Judicial. 
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La información de las situaciones jurídicas 

registradas, el principal medio es el de las Certifi

caciones: a este respecto, la Ley dispone qu~ se po~ 

drá expedir certificados: 

--- De los asientos de toda clase que exis

tan en el Registro , relativos a los bienes que los -

interesados sefialen; 

--- De asientos determinados que los mismos 

interesados designen; 

--- De las inscripciones hipotecarias y c~ 

celaciones hechas a cargo o en provecho de personas -

individualizadas, y 

--- De no existir asiento de especie alguna 

o de especie determinada sobre fincas señaladas a Cfl!: 

go de ciertas personas. 

Los certificados constituyan la publicidad 

de mayor efecto jurídico. Así la ley dispone que "Ni~ 

gd.n escribano podrá extender, aunque las partes lo s~ 

liciten, escritura alguna que transmita o modifique -

derechos reales, sin tener a la vista el certificado 

del jefe de la sección correspondiente ( art. 280 ). 
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Igualmente establece que la " Libre diapo-

aici6n o gravámenes de los bienes inmuebles o de los 

derechos reales, solo podra acreditarse respecto de -

terceros, por los certificados expedidos por la Di--

recci611 General de los Registros Públicoa ( art. 330). 

La certificación produce dos efectos bási-

cos, uno la reserva de prioridad y otro la fehaciente 

de su contenido, que en la doctrina se denomina Fe P~ 

blica. 

Están autorizados a solicitarlo, solamente: 

Los jueces, por mandato judicial ofl 

cio ). 

El escribano de Registro, para los con

tratos que ante él se otorguen. ( art. 331 ) 

La Dirección Gral. de los RegiAtros Pó.bli-

cos, tiene formularios impresos, para la solicitud de 

certificados, por loa escribanos, cada formulario co~ 

tiene dos solicitudes, una respecto a las condiciones 

de dominio de los bienes y otra referente a la libre 

disposición de bienes de las personas, loa cuales se 

tra:rnitan en secciones distintas, así la solicitud co-
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rrespondionte a las condiciones de dominio de los bi~ 

nes, ea expedida por la secci6n donde se halle el 

bien de referencia, la libre disposici6n de bienes de 

las personas, es certificada por la Secci6n Interdic-

e iones. 

En cuanto a los otros medios de publicidad 

como seria los Informes y la Copia de los asientos, -
s6lo pueden ser expedidos a petici6n de los particul!!; 

res, pero por ma.ndami~nto judicial ( oficio ). 

En cuanto a consultas varias, loo particul_e 

res pueden solicitar constancia de no poseer bien in

mueble registrado a su nombre, la cual es expedida -

por la Sección de Archivos, que tambi~n posee un ind! 

ce alfab~tico, por el nombre de las personas, de los 

bienes inmuebleo registrados que los profesionales -

pueden consultar. 

Es de destacar, que a los efectos de agili

zar la informaci6n expedida, se ha incorporado el uso 

del Telex, el cual ahorra tiempo a los escribanos, no 

s6lo del interior del pais, sino también a los de la 

misma capital, que utilizan este medio. La microfil~ 
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maci6n indizada que esta siendo apoyada por un índice 

computarizado de los documentos; así se brindara al -

público una información completa, ágil y precisa. 

( 24 ). 

Podemos observar claramente que el Registro 

en Paraguay únicamente sera público para aquellas pe! 

sonas que tengan interés justificado. 

La expedición de certificados que se utili

zan, al igual que en México constituyen la publicidad 

de mayor efecto jurídico. Por oso se considera una -

pieza clave para instrumont<U" con certeza y seguridad 

las operaciones sobre inmuebles. 

La diferencia que encontramos, es que en 

nuestro País se tiene la facultad de expedirlos a 

quien lo solicite, así como la posibilidad que tiene 

cualquier persona de consultar los asientos registra

les. 

(24) Arzamendia sonnia Isabel. Temas Registrales. Edi 

torial Instituto Mexicano de Derecho Registral A.C. -

México. Págs. 2, 3, y 4. 
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LA PUBLICIDAD EN EL ESTADO DE MEXICO 

I. PUBLICIDAD REGISTRAL 

De la obra "Cien Años del Registro Público de -

las páginas 4 a la 9, del maestro Gregorio Romero Go~ 

zále.i'i podemos sintetizar que el Registro Público de 

la Propiedad es una institución creada por el Estado 

y regulada por la ley, cuyo objetivo fundamental es -

el otorgar publicidad a los actos relacionados con la 

propiedad en termines de la ley, otorgando seguridad 

jurídica a 103 actos que se inscriben en el, como con 

dición necesaria de la justicia social. 

En el Estado de !d6xico, el Registro Público des

de sus orígenes, ha procurado renovarse día a día. El 

siglo XIX se carácterizo por su evoluci6n industrial, 

hoy se le conoce como la 6poca de la evolución tecno-

16gica; hacia allá se encamina tambi6n la dinámica r~ 

gistral, utilizándo los elementos adecuados para la -

consecución de sus fines, 
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Desde su creación hasta nuestros dias, el Regis

tro Póblico de la Propiedad en el Estado de México, -

se ha ido fortaleciéndo y desarrollfilido atendiendo -

aquellos aspectos relacionados a su propia naturaleza 

y atribuciones, es por eso que por decreto del Ejecu

tivo con fecha del 27 de julio de 1986 se reformó el 

reglamento que se encuentra vigente; las reformas fi

jan con precisión la estructura administrativa del r~ 

gistro así como el marco jurídico sobre el cual des-

cansa la función registra!. 

Su creación y funcionamiento deriva de disposi-

ciones emanadas del organo Legislativo y del Ejecuti

vo de cada entidad federativa en virtud del precepto 

constitu.cional que establece: "• •• Loe bienes muebles 

e inmuebles se regiran por la ley del lugar de su ubi 

cación ••• " ( Art. 121. Fracc. II de la Constitución -

Política de los Sstados Unidos Mexicanos ); a su vez, 

la Constitución Política del Estado de i1léxico establ~ 

ce como obligatoria la existencia de una institución 

del RP.gistro Pljblico de la Propiedad, prescribe que: 

" Haya por lo menos una oficina de registro por cada 

Distrito .rudicial "· ( Arts. 217 y 129 ) • 
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Para el cumplimiento de sus objetivos, el regis

tro se estructura organicamente a trav~s de una Dire

cción General, a la que corresponde planear, organi-

zar, programar, dirigir, controlar y evaluar los ser

vicios que presta la institución, apoyada por niveles 

medios de mando, siendo estos, la Subdirecci6n, la -

Coordinacion de Registradores, los Departamentos de -

Asistencia Técnica y de Regularizaci6n de bienes in~ 

muebles, el Archivo General de Notarias, la Dclega--

ci6n Administrativa, asi como 17 oficinas registrales 

las cuales se encuentran ubicadas en cada uno de los 

Distritos Judiciales en que se divide el Estndo, es -

por ello que el servicio que presta la instituci6n es 

de se e1ltrali zado. 

Cabe hacer notar, que el propio reglamento del -

registro en su articulo 4 señala la facultad concedi

da por el Ejecutivo del Estado, para que con base en 

las necesidades del servicio, se establezcan otras o

ficinas registrales en los centros de población que -

asi lo requieran. 

El Registro de la Propiedad es pues, el medio --
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moderno que permite conocer la titularidad y condici!?_ 

nes del dominio de un bi~n determinado, sobre el que 

desea formalizar un contrato. Ello no significa que -

los organismos se limiten a registrar y dar publicid:ñ 

a derechos reales solamente, pues tambi~n consignan -

derechos personales. 

Los registros de la propiedad pueden ser claaif~ 

cados en registros declarativos o publicitarios pro-~ 

piamente dichos, como son loa de la propiedad raíz en 

nuestro medio; y en constitutivos. En rigor, todos 

sirven a la publicidad de los derechos reales, pero 

ninguno es exclusivamente publicitario ya que todos 

en mayor o menor grado, cumplen un proceso de legiti

maci6n cuyo umbral es la legalidad de loa actos ina-

cri tos, 

"Los registros declarativos solo reciben •titu-

loa' de origen notarial o judicial, y por excepci6n -

algunos instrumentos privados autentificados. 'La ti

tulación•, se opera extrarregistralment~ y los dere~ 

chos se inscriben preconstituidos, sin que el regis-

tro los convalide. 
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En los registros consti tu ti vos no se inserí ben -

títulos sino 'derechos•, el título lo crea el asiento 

registral, lo que obliga a un mejor análisis: respon

sabilidad en la tarea calificadora del registrador 

(Principio de Legalidad y Legitimación) y abre una in 

terrogante sobre la viabilidad del contrato. Virtual-

mente, antes de su aceptación por el registro, no he.y 

derechos reales sino personales que esperan su trans-

formación". ( 25) 

En ese estado de cosas podemos decir, que la pu

blicidad es la esencia de los derechos reales, ya que 

de la naturaleza de la misma dependerá la protección 

de los terceros con posibilidad de adquirir o ejerci

tar derec.hos sobre la cosa. 

'25,) Romero González Gregorio. Cien Años del Registro 
Público • Edición de la Dirección General del Regis-
tro Páblico de la Propiedad del Estado de M~xico. Mé
xico. Pág. 12. 
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II. LA PUBLICIDAD COMO PtlINClPIO R1'.'GISTRAL 

La publicidad se establece legalmente, a través 

del articulo 2853 del Código Civil para el Estado Li

bre y Soberano de México; la función registral tiene 

la peculiaridad de ser público debido a la naturaleza 

propia de la institución. El Registro de la Propiedad 

es público por virtud de que todo interesado, tiene -

derecho cuando lo solicite, a enterarse de lo que 

consta inscrito en los asientos registrales. 

Por su parte, el articulo primero del Reglamento 

del Registro Público de la Propiedad para el Estado -

de México, define y asigna al Registro Pll.blico una -

función pi'.tblica estableciendo que es una "Institución 

a través de la cual el Estado proporciona el servicio 

de dar publicidad a los actos jurídicos que conforme 

a la ley deban surtir efectos contra terceros". 

El principio registral es de fundamental impor-

tancia ya que sin la publicidad, no se concibe al Re

gistro Público de la Propiedad; la publicidad se ha -

considerado como una garantia de la propiedad, siendo 



- 65 -

por ello una característica esencial del registro. 

El objeto de la publicidad registral es dar seB]! 

ridad jurídica, haciendo constar de manera pública la 

relación de transmisiones y modificaciones, por lo 

que únicamente tiene efectos declarativos y no const.!. 

tutivos de derechos. 

" La publicidad surte efectos de notificación pf!. 

blica, por la cual se hace conocible de todo el mundo 

la existencia de las inscripciones. El f!egistro l'úbl.!_ 

co proporciona la publicidad de los actos jurídicos a 

trav~s de las inscripciones efectuadas para nue sur-

tan efectos contra torceros y hace constar dercchoo y 

obligaciones, dando seguridad a las nartes contratan

tes, mediante las inscripciones hechas en los libros 

respectivos. Se proporciona la publicidad registral, 

con el propósito de permitir que cualquier persona ~ 

pueda. concurrir al Regintro a revinar lao inscri¿cio

nes de los libros y sus apéndices, para verificar el 

estado jurídico de la propiedad inmueble, quién es el 

titular y qué gravámenes, limitaciones o modalidades 
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presenta determinado inmueble. ( 26 ) 

Es así que el Registro Público de la Propiedad, 

al proporcionar la publicidad otorga seguridad a la -

propiedad inmueble, con la cual se satisface una nec~ 

sidad colectiva de dar certeza y seguridad jurídica a 

los derechos y actos inscritos frente a todo el mundo, 

y en contra de terceros que resulten tener algÚn dar~ 

cho o interés jurídico opuesto a los inscrito. La -

publicidad es una consecuencia del requerimiento púb;g_ 

co de crear una atm6sfer" de seguridad en la cual los 

particulares tengan garantías específicas con respec

to de sus bienes y derechos, de entre los cuales des-

taca el derecho de propiedad. 

Por consieuiente la publicidad es producto de la 

propia inscripción, ya que con ésta se pone en conoc! 

miento de todo el mundo la exiGtencia del derecho reEil 

con sus alcances y trascendencia. En realidad; la pu-

( 26) Díaz González Vergara Rodolfo. Curso de Dere.cho 
Registral, Edición de la Dirección General del Regis
tro Público de la Propiedad del Estado de México. Mé
xico. Pág. 22 
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blicidad, responde a la nece3idad de que los terceros 

estén oficialmente enterados de la constitución o --

transferencia de derechos reales que puedan transmi-

tir o limitar el derecho de propiedad y de los contr~ 

tos susceptibles de producir esos efectos. 

" Ahora bien, continuando con la publicidad re-

gistral, el articulo 149 del Reglamento del Registro 

1'6.blico de la Propiedad del Estado de México señala -

que: 'El archivo del Registro será público, pero los 

interesados al consultar los libros, se sujetarán a _ 

las siguientes prescripciones: ••• • Al referirse el l~ 

gislador al carácter público del Registro, parece ha-

ber confundido la naturaleza jurídica de éste con la 

publicidad misma, ya que el carácter indicado se debe 

a que la institución registral lleva a cabo una fun-

ción gubernamental que implica una relación entre -

particular y Estado, por esto se emplea el calificat! 

vo •público•, como se podría us':r también al referir

se a cualquiera otra esfera de servicio a cargo del -

gobierno. " ( 27 ) 

(27) GÓmez Rojas José Luis. Modernización de la Fun-
ci6n Registral. Edición de la Dirección General del -
Registro 1'6.blico de la Propiedad del Esto.do de México. 
México. P{¡g. 7. 



- 68 -

Por lo que respecta a esto, sabido es que con el 

archivo están los libros en donde se hnn hecho cons-

tar los actos jurídicos inmobiliarios; esas constan-

cías son de notificación a la generaJ.idad, del estado 

de la propiedad inmobiliaria, de tal suerte que si se 

desea que la publicidad tenga efectividad, se requie

re de un medio adecuado; que los interesados tengan -

acceso al archivo para enterarse de la situación real 

de los inmuebles. 

En cu::i.nto al articulo que se comentó se desprenéll 

el derecho para consultar los libros, independiente-

mente de que sea un medio para lograr la publiciñnd o 

un:...t. forma de ~sta; ya que parece confundirse con el -

medio para que se realice y también con los presupue~ 

tos que implica. 

III. TIPOS DE INlORlliACION QUE PROPORCIONA EL ROOISTRO 

PUBLICO DE LA PROPIEDAD 

La inotitución del Registro Público de la Propi! 

dad proporciona publicidad e información al público -
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en general, por que es unu de sus funciones que la -

ley le asigna y le impone. La información gue propor

ciona, puede solicitarse por los siguientes conducto~ 

--- Directamente, a través de la consulta que h~ 

ce el usuario del servicio, en los asientos que apar~ 

cen en los vol<imenes de los diversos libros nue por -

ley se llevan en la institución. 

Puesto que el articulo 2853 del Código Civil ma

nifiesta que el Registro será público, los cnc~r~ados 

del mismo tienen la obligación de pcrmi tir a las per

sonas que lo soliciten, se enteren en presencia de un 

empleado de lo. oficina, de los o.sientas que obren en 

los libros del Registro y de los documentos relacion~ 

dos con las inscripciones que estén archivadas. Tam-

bién tiene obligación de expedir copias certificadas 

de las inscripciones o constancias que figuran en los 

libros del Registro, asi como certificaciones de no -

existir asiento de ninguna especie, o de especie de-

terminada, sobre bienes señalados o a nombre de cier

tas personas. 
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--- Otro tipo de publicidad e informaci6n que ~ 

proporciona la institución, es por la via de diversas 

certificaciones que se expiden a solicitud de la par

te interesada, siendo las más comúnes: 

a) Certi:icados de Libertad de Gravámenes 

b) Certificados de Gravámenes 

c) 

d) 

e) 

f) 

g) 

Certificados de no Inscripción 

Certificadon de Inscripción 

Certificados de no Propiedad 

Certificados de Propiedad 

Certificados Literales o en relacion con las 

inscripciones o Constancias contenidas en los 

libros del Registro 

h) Certificaciones de los documentos que se con

servan en el archivo. 

i) Copias simples o Certificadas de los planos, y 

j) Las copias certificadas expedidas por 'el ar-

chivo general de notarias, de los documentos 

que se conservan en el mismo. 

--- El maestro Romero González en su obra antes 

citada, sintetizamos sus comentarios que hace en las 

páginas 17 a la 23 sobre la publicidad de las declar.!!:, 
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torias sobre reservas, usos o destinos. 

La defensa y seguridad jurídica relativa al trá

fico de bienes inmuebles en nuestro país, institucio

nalizada en el Regi.stro Público de la Propiedad, no -

podría ser pasada por alto en el momento en que el l~ 

gislador anunci6 la Ley General de Asentamientos Hum~ 

nos; por ese motivo fue consignada en el texto de la 

misma, la disposición sir;uiente: 11 Las declaratorian 

que establezcan provisiones, usos, reservas y deati-

nos de áress o predios, entrarán en vigor a los sese~ 

ta días a partir de su publicación y deberán ser ins

critas dentro de los 10 días siguientes, en el Regis

tro Público de la Propiednd y en los otros registroa 

que correspondan en razón de la materia. 11 

Como puede verse, la norma precisa en señalar al 

Registro Publico de la Propiedad como la instituci6n 

encargada de dar publicidad a estas determinaciones -

sobre el suelo. El legislador admite también en este 

campo, la existencia de otros registros especiales, a 

los que se hacen referencia al hablar de la publici-

dad de los planes de desarrollo, es decir, que se pr~ 



- 72 -

vi6 la posibilidad de que los planes fueran objeto de 

registraci6n en otras oficinas creadas para ello, e 

independientemente de los registros inmobiliarios. 

Pero debe asentarse que, definitivrunente en el -

caso de las declaratorias, la posición de los regia"

tros inmobiliarios es preeminente sobre cualquier --

otro 6rgano publicitario, puesto que las modalidades 

que se impongan a la propiedad por virtud de esas de

claratorias, requieren de un nexo preciso con los de

rechos re:tlas inscritos. No es ocioso o_ue la ley en -

cuestión mencione en primer lugar al Registro Público 

de la Propiedad y, posteriormente a los demás regis-

tros; no es casualidad tampoco, que aquél se cite con 

mayúsculas y a loa últimos, en forma generalizada. 

Existe una razón para ello: Si la autoridad va a 

establecer en las declaratorias, algunas regulaciones 

a la propiedad que deben ser publicitadas, ello supo

ne la existencia de un previo registro controlado y -

objeto de especial formuci6n e historia circunstun--

cial de la finca, que asegure que lag regulaciones i~ 

puestas se relacionen debidamente con el inmueble al 
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que afectan, para el efecto de que puedan ser del co

nocimiento tanto del propietario como de otros inter~ 

sados. 

La exigencia de un registro público id6neo para 

inscribir esas declaratorias, s6lo podía encontrar -

respuesta en el de la Propiedad, y a él acudi6 el le

gislador, seguro de que encontraría la solución jurí

dica adecuada. 

--- .Por otra parte el muest!"o G6me3 Rojas en su 

obra antes señalada, en las páginas 18 a la 20 nos -

proporciona otro tipo de información oue sintetizada

mente se comenta: 

Hay un tipo de información que el RegiRtro Públ! 

co de la Propiedad proporciona al Estudo y a sus di-

versas dependencias, y que con el p~so del tiempo ha 

ido adquiriendo una gran importancia sobre todo para 

fines estadísticos y de programación y evaluaci6n de 

acciones; se trata de la informacion relacionada con 

el movimiento registral que se presenta en las dif e-

rentes oficinas con que cuenta el Regir,tro, tales co

mo : 
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a) Número de operaciones registradas 

b) Valor de dichas operaciones 

c) Monto de los derechos pacados por su inscrip

ci6n 

d) Número de sociedades inscritas, ~si como de -

su capital social, su objeto y su ubicación 

e) Número de certificaciones expedidas y los d! 

raches pagados por las mismas 

f) Número de inmatriculaciones administrativas -

tramitadas y en consecuencia, el número de m~ 

tros cuadrados de superficie regularizada a -

través de estas resoluciones de inmatricula--

ción dictadas en el Registro. 

Se hace resaltar que en relación con las socied~ 

des inscritas, la informaci6n es muy valiosa para el 

Estado, puesto que, es un indicador sumamente impar~ 

tante del movimiento econ6mico que se efectúa en el -

Estado, la cantidad de empleos que se están generando. 

IV. !.JIFU::lION DE LA INFORl~ACION 

La difusi6n de la información captada por el Re-
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gistro Pdblico de la Propiedad, se hace tomando como 

base que es una institución pública destinada a pro

porcionar los tipos de información prúvistos por las 

leyes respectivas,. en respuesta al inter~s de los P"!'. 

ticulares. Por lo tanto, es preciso establecer la di~ 

tinción entre el contenido de la inform,1ción y los m! 

dios idóneos, para que alcance su difusión y efectiv! 

dad, 

Los medios idóneos para que se difunda con efic~ 

cia al público, todo el contenido de la información -

que guarda la institución, podría partir de una base 

segura, que se maneje en un equipo computacional, y -

de esta forma elaborarse boletines ( tipo boletin Ju

dicial ) para que el usuario del servicjo no tenea n! 

cesidad de recorrer los diferentes departamentos de -

las oficinas, en busca de información sobre el estado 

que guarda su documento presentado para inscripción. 

De la misma manera podrian desarrollarse otra serie -

de ideas para difundir la información, pero partiendo 

de una base segura, que solamente proporciona un sis

tema computarizado, 

En cuanto a la efectividad de la información que 



- 76 -

se proporciona a1 uouario del servicio es incompleta, 

por varios motivos, sienrlo el principal el alarmante 

deterioro que sufren los volúmenes de los diferentes 

libros que ne llevan y aue deriva de una inseguridad 

en la busqueda, así como el riesgo de pérdida catas-

trófica de dicha información, lo que ratifica la nec~ 

sidad impostergable de usar equipos computacionales y 

desarrollar sistemas admini~trativos que optimicen la 

actividad registrul , ofreciendo además los niveles -

de seguridad que son indispensables para garantizar -

la inteeridad de ln información. 

El sistema automatiza~o con que debe contar la -

institución regi~tral, será complemtario del tracto -

sucesivo actualmente en uso, permitiendo el acceso -

práctico a la información relacionada con el inmueble 

o su poseedor. ( 28 ) 

(28) Cisneros Avilés Arturo. Modernización y Automa~ 
tización Registral. Edición de la Dirección Genera1 -
del Registro PÚblico de la Propiedad del Estado de -
Mlixico. Mlixico. Pág. 10. 
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CAPITULO IV 

GENERALIDADES DEL REGISTRO PUBLICO DB LA PROPIEDAD 

r. DERECHO DEL REGISTRO PUBLICO 

Del libro del maestro Bernardo Plirez :Pernández -

del Castillo señalamos de acuerdo con el que el Dere

cho, como fen6meno social en el curso de los siglos, 

ha evolucionado a medida que aparecen nuevas formas -

de vida, mlitodos y sistemas en las relaciones comer-

ciales, sociales, financieras y familiares. 

En el campo jurídico, la evoluci6n cultural, ec~ 

n6mica y social, ha repercutido con la aparici6n de -

cada vez más abundantes ramas del Derecho: la eepeci~ 

lizaci6n en cada uno de eus capitules que antes form~ 

ban un todo, ha motivado que ee ramifique el tronco -

común al que pertenecían algunas instituciones, hasta 

tomar vida propia y caracteres particulares, ya sea -

del derecho privado o del derecho páblico 

La rapidez en las ventas cre6 la necesidad de ~ 
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determinar en forma indubitable quien era el verdade

ro propietario de un inmueble. Aei aparecen, desde l! 

janos tiempos diversas disposiciones, en distintas l! 

gislaciones, respecto a los derechos sobre los inmue

bles y sus gravmnenes. Esas disposciones fueron aglu

tin!ndose hasta constituir loa sistemas juridicos re

gietrales. 

El Lic. P4rez Pernández del Castillo nos sigue -

comentando que la evoluci6n de los elementos que pre

tendieron proporcionar seguridad por medio de la pu-

blicidad respecto a la situaci6n de los inmuebles, su 

aparici6n en otras legislaciones y el anhelo de perf! 

cciona.r las transmisiones por medios juridicos, hacen 

que las leyes evolucionen primero como meras opinio-

nes despu6e como a.rticulos de reglamentos imperfecto~ 

posteriormente en leyes especiales o en una secci6n -

especial del C6digo Civil. ( 29 ) 

(29) P6.rez Pernández del Castillo Bernardo. Primera -
•emoria del Derecho Registral. Editorial Instituto Me 
xicano de Derecho Registral, A.C,. M6xico. Pág. 27. -
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A) DENOMINACION 

ESTA TESIS 
SALIR DE LA 

HO DEBE 
BIBLIOTECA 

De acuerdo con la obra del Lic. Jorge S&nohez -

Cordero podemos decir que a trav~s del tiempo y tom"!! 

do en cuenta el lugar a esta rama del Derecho se la 

ha llamado con diferentes nombres, a saber: Derecho 

Hipotecario, Publicitario, Inmobiliario, del Registro 

Pdblico de la Propiedad, Inmobiliario Registral, etc, 

De todas estas nomenclaturas, se considera como 

la más apropiada, la de Derecho del Registro Pdblico 

de la Propiedad, No así Derecho Hipotecario, pues hi~ 

t6rioamente fue denominado de esta manera porque pro

tegía de cualquier gravámen hipotecario anterior a -

los acreedores y adquirentes posteriores, sobre todo 

si se recuerda la existencia de las hipotecas univer

sales¡ además, actualmente la funci6n del Registro ~ 

blico de la Propiedad trasciende a la protecci6n de 

la propiedad o poaeai6n de algunos derechos reales y 

personales. Derecho Inmobiliario tampoco es adecuado, 

ya que s6lo se refiere a bienes inmuebles, sino tam-

bi6n a la inacripci6n de algunos bines muebles y a la 

creaci6n de personas morales y sus modificaciones, 
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La denominnci6n de Derecho Publ ici tnrio tampoco 

es correcta pués aqui puede entenderse la publicidad 

más bien como una rama de la mercadotecnia y entonces 

llamar derecho publicitario significaría el aue regu

lara la publicidad. Derecho Registral también ec cqu.f 

voco pues existen un sin número de reei~tron, tales -

como el Federal de Automóviles, Federal de Causantes, 

etcétera. 

B) UBICACION DEL DE~ECHO DEL Rt:GL:iTRO PUBLICO DE LA 

PRlJPI.i>DAD 

lt.otivo de preocupación para los tratadistas, es 

el ubicar el Registro Público de la Propiedad. Algunoo 

consideran que se encuentra colocado dentro del dere

cho público, y más concretamente dentro del Derecho -

Administrativo, tomando en cuenta a la instit'.lción 

que lo presta, su procedimiento y organización¡ otros 

lo situfui dentro del derecho privado, tomando en cuerr 

ta sus finalidades y asi se estudia en algunas unive! 

sidades como parte del curso de contratos, o tlli~bién 

como parte del curso de bienes y derechos reales, o -

en otras como la U.N.A.l:i. que ue estudia conjuntamen

te con el Derecho Notarial. 
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Dentro de las tendencias privatistas que lo es--

tudian como una m·.tteria aut6noma, i::'lclusive con una -

raglamentaci6n especial como son las leyes hipoteca-

rías separada del C6digo Civil. 

La opini6n del maestro Slínchez Cordero que hace 

sobre este te.na es la siguie,,te: el Registro Público 

de la Propiedad es una i~stituci6n administrativa que 

tiP.ne par objeto la publicidad oficial de las situa-

ciones jurídicas de los bienes inmuebles. 

Po1· consiguiente, el Regiutro es ante todo una -

instituci6n jurídica, No parece necesario hacer una -

raferencia más amplia a la llamada doctrina de la in~ 

tituci6n para evidenciar el carácter institucional -

que el Regi:;tro tiene. Basta pensar que el Registro -

de la propiedad es una de lao formas básicas y típi-

cas de la organizaci6n jurídica civil, que es una es

tructura fundamental en la organizaci6n de nuestro -

Derecho privado para darse cuenta de su sentido ins-

(30) Sánchez Cordero Jorge. Temas Registrales. Edito
rial Instituto Mexicano del Derecho Registral A.C. -
México. Pli.g. 10,11 y l?. 
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El Registro Público es una institución adminis--

trativa, pués parece en cambio discutible que el Ro-

gistro sea un servicio público, como algún sector de 

la doctrina administrativa ha sostenido. Si concu---

rren o no en el Registro de la Propiednd las notas ca 

rácteristicas del servicio público es algo que se d! 

hería aclarar, explicar o en su momento proponer. Por 

lo tanto nos basta dejar asentado que el Registro es 

una institución administrativa. ( 31 ) 

Podemos concluir diciendo, f!Ue el Regintro Públ! 

co de la Propiedad es una institución administrativa 

encargada de prestar un servicio público consistente 

en dar publicidad oficial del estado jurfdj co de la 

propiedad y posesión de los bienes inmuebles; algunos 

actos jurídicos sobre bienes muebles; limitaciones y 

" gravámenes a que ambos estan sujetos, así como la 

existencia y constitución de personas morales: asoci~ 

cienes y sociedades civiles. 

(31) Obra citada. Pág. 12 
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También se considera que el Derecho del Registro 

Público de la propiedad, es una parte del Derecho Ci

vil, ~ste regulado dentro del texto del Código Civil 

o por una ley especial, independientemente de quien -

lo preste, ya sean los particulares como en otros 

países, o el Estado, como en nuestro país. 

C) DSFINICION 

11 Publicidad ": significa, segÚn el Diccionario 

de la Real AcademiR Espafíola de la Lengua; calidad o 

estado público. 11 Público ": quiere decir notorio, P.!!: 

tente, m'111if'iesto, vi oto o s"bido por todos ••• Perte-

neciente a todo el pueblo. " Registro de la Propiedad 

contin·i:mdo con las definiciones de dicho Diccionario 

es el " Registro en que se inscriben por el registra

dor todos los bienes raíces de un partido judicial, -

con expresión de sus dueños y se hacen constar los ~ 

cambios y limitaciones de derechos que experimentan -

dichos bienes "• 

Con las ideas anteriores puede tenerse un canee~ 

to muy general de lo que es el Registro Público de la 
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Propiedad desde el punto de vista de al¡;uien ajeno a 

la actividad regiatral, pero que a los rugistradores 

no puede satisfacerles,dada la complejidad del Dere-

cho Registral. 

El vocablo 11 Registro " es motivo de diversas 

significaciones, asi pu~e, alude a la idea de nota 

que se toma de una cesa, o el libro objeto de anot~-

ciones, extendiéndose a l:J. oficina en :lende se llevan 

a cabo. 

A continuaci6n, menciono n.lgun:is definiciones --

que al respecto dan connotados juristas de la materia: 

" El Registro Público rle la Propiedad es una in§. 

tituci6n dependiente del Estado - Poder Ejecutivo 

Tiene por objeto proporcionar publicidad a los actos 

juridicoe regulados por el Derecho Civil, cuya forma 

ha sido realizada por la funci6n notarial, con el fin 

de facilitar el tráfico a trav~s de un procedimiento 

legal cuya consecuencia es en síntesis la seguridad -

jurídica ". { 32 ) 

{32) Colín Sánchez Guillermo. Procedimiento Registral 
de la Propiedad. Editorial Porrúa. M~xico. Pág. 13. 
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El maestro José Luis Pérez Lazala lo define 

" Regula todo lo rel9.tivo a la registraci6n de -

los actos de la constitución, declaraci6n, transmi-~ 

si6n, modificación y extinción de los derechos reales 

sobre las fincas " ( 33 ) 

Jerefnimo González y Martinez también lo define : 

" Conjunto de normas que regulan los derechos 

reales inscribibles, determinan los efectos de las 

acciones personales contra terceros por la anotación 

y fijan el •>special alc"'1ce de las prohibiciones de -

diAponer 11 • 

T+:l muentro Run1Ón María Hoca Sastre opina lo si-

guiente: 

...... aquel nue regula la constituci6n, transmisión, 

modificación y extinción de los derechos reales sobre 

bienes iru,ucbles, en relación con el Registro de la -

Propiedad, as:f. como las garantias estrictamente regi.!!, 

trales 11 • 

(33) Pérez Lazala José Luis. Derecho Inmobiliario ·Re
gistral. Editorial de Palma. Buenos Aires. Pág. 43. 
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El maestro De P:i,na lo define cor.io : 

" El Registro Público de la Propiedad, dentro -

del sistema legislativo de la l!epública, es una ofic.!:_ 

na en la que, en diferentes libros, se lleva u afecto 

la inscripción de los títulos e:<pre ~:iment ·1 deter;n.lnu

dos en el Código Civil, con la finalidad primordial -

de dar al comercio jurídico la seguridad y certeza n~ 

cesarias para su normal desarrollo "· ( 34 ) 

En mi opinión, le daría la definicion si¡;aicnte: 

11 El conjWlto de normas de derecho público que -

regulan la organización del Registro i'Úblico de la --

Propiedad, el procedimiento de inscripción, y los ---

efecton de los derechos inscritos 11 

El Registro PÚblico de la Propiedad, podemos en-

tenderlo como un centro público, o sea la oficina, en 

la cual se hará constar el estado '1ue RUarda la pro-

piedad mueble e inmueble, con el objeto de dar publi

cidad a los actos oue se derivan de su si tunci6n le--

gal y proporcionar de estu forma, una seguridad jurí-

die a. 

(34) Pérez Fern6.ndez del Castillo Bernardo. Temas Re
gistrales. Editorial Instituto Mexicano del Derecho -
Registral A.C. Máxico. Pág. 7 y 8 • 
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La forma de efectaar la publicidad ~ue se reali

za por conducto del tleciutro de la }ropiedud, es por 

~edio de la inscripción o de la anot~ción de los ac-

tos y contratos que se refieren a los derechos reales 

de la propiedad inmueble; esta publicid:td permite co

nocer la forma de adquisición , transmisión, modific~ 

ci6n, límites en cuanto al dominio, etc., evitE'.lldo de 

manera el que se realicen actos contrarios por el del! 

conocimiento de los antecedentes de propiedad. 

Con el Registro no se busca hacer conocer a to-

dos los cambios en 1=1 realidad jurídica, ni ce anpira 

a creRr un in~trumento p~r~ divulgarlon. Su aprecia -

~oci~l o jurídico resulta de auc el c:-unbio en la rea

lidnd jurídica se hace o se manifiesta pública o 

abiertamente; n lo que se añade, que se hn hecho con~ 

tar en una oficina pública con la zarantia de veraci

dad que aportan la intervención del encargado del Re

gistro y las sanciones impuestas contra la falsedad. 
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D) FINALIDADES 

De acuerdo a lo que sefiala el maestro Jorge sán

chez Cordero decimos que la finalidad del Registro !'.§: 

blico de la Propiedad es la publicidad oficial de la 

situaci6n jurídica de los inmuebles. Bajo la f6rmula 

de publicidad oficial, se trata de significar, que el 

Registro es un instrumento mediante el cual el Estado 

da a conocer o permite conocer a la comunidad la si-

tuaci6n jurídica de los bienes inmuebles, tratando ~ 

con ello de dar fijeza y seguridad al tráfico jurídi

co y de satisfacer los legítimos intereses generales 

que en ello existen. 

Proporcionar seguridad jurídica al tráfico de i~ 

muebles mediante la publicidad de la conetituci6n, d! 

claraci6n, transmiei6n, modificaci6n, extinci6n y gr~ 

vámen de loe derechos reales y poseei6n de bienes in

muebles, dándole una apariencia jurídica de legitimi

dad y de fe páblioa a lo que aparece asentado y anot~ 

do en el Registro Páblico. 

De no existir el Registro Páblico de la Propie~ 
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dad, no~ habria certeza de la titularidad de un bien -
-;¡, •. : 

inmueble, pues se tendrian que investigar sus antece-

dentes m&e remotos para verificar si he.y concatena--

ci6n entre el primer y dltimo titulo o poseedor, la -

llamada "Prueba del Diablo", ( 35 ) 

Existen tendencias te6ricae que desvirtdan la ~ 

turaleza del Registro al considerarlo una oficina re

caudadora o de pago administrativo y no una institu~ 

·ci6n que proporciona seguridad jur:!dica. 

Por estas razones ea que se considera que el Re-

gistro ~blico de la Propiedad, dcberia orgnnizarso -

con personalidad jur:!dica y patrimonio autónomo, pues 

tiene fines propios, posibilidades de un patrimonio -

autoeufioiente al del Departamento del Distrito Pede

ral. 

El Registro ~blico de la Propiedad, presta un -

servicio pdblico, y como contraprestación, cobra dar! 

(35) sroichez Cordero Jorge, Temas Regietrales, Edito
rial Instituto Mexicano del Derecho Regietral A.C. -
M6xico, P&ge, 23, 24 y 25. 
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chos que normalmente no son aplicados para mayor efi

cacia de la prestaci6n del servicio, sino para el r,a~ 

to público. Para comprobar lo anterior, basta ver los 

ingresos que por derechos tiene esta instituci6n y -

que cantidad se aplica p:ira su presu)luesto de e.greco::;. 

Por esos mismo, es que hay grnn escasez de emplendos; 

deserción de los mismos en busca de mejores cond~cio

nes econ6micas; máquinan e implementos administr<J.ti-

vos obsoletos, etcétera, no ob~ta.~te ·ue el cobro 

de los mencionados derechos es considerado alto y lu

crativo para la calidad del servicio prestado. 

Por último podemos co~ento.r, riue para dotar de -

seguridad al tráfico jurídico, el Estado asv.mo l:i ta

rea de publicar la situaci6n jurídica de los bienes -

irunuebles, protegiendo a quienes llevan a cabo sus 

transacciones confiando de buena fe en aquellos ~ue -

el Registro P6.blico de la Propiedad publica. Basta -

decir que, cuando se dice que ol Ree;istro tiene por 

finalidad, facilitar una publicidad oficial, esto 

s.ignifica que es un instrumento a travlis del cual 

el Estado da a conocer la situaci6n jurídica de los -

bienes inmuebles. 
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II, PRINCIPIOS REGISTRALES 

Estamos de acuerdo con el. maestro Carral. y de ~~ 

rasa en que l.os preceptos del. Registro Plibl.ico son un 

l.aberinto. Se refieren a una materia sumamente compl.~ 

ja, y general.mente est6n distribuidos con desorden y 

en cierta promiscuidad que produce oonfusi6n en el. j~ 

rista, y son· causa de enredos y embrol.l.os de l.os que 

s61.o puede sal.irse si tenemos al.ge, que nos oriente, 

nos encamine y nos conduzca por el. camino de l.a ver-

dad, 

J.oa principios del. Derecho Registral. son l.as or.!, 

entacionea fundamental.ea que informan esta discipl.ina 

y dan l.a pauta en l.a soluci6n de l.os probl.emas juridi 

co registral.. Ciertamente l.oe principios son directi

vas muy general.ea pl.aemadaa en l.os ordenamientos y 

que informan, expl.ican, los p"receptos por medio de 

l.os cual.es se realizan, Se expresa bien entonces, 

cuando ae afirma que l.os principios son orientaciones 

fundamental.ea, y cuando los preceptos no resuelven 

las dificu1tades juridioas, l.os principios, fuente ~ 

pletoria de derecho al fin, 1.1.enan el vacio, dando 
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solución a los probJ 0mns antes mencic,-iados. 

Por lo tanto, ·los principios re{;istrales expli-

can el contenido y función del Hegistro Público de 

ln Propiedad. Asimismo ~~t6.n tol t•1l r.ie!11;e entrclazndoLJ 

unos de otros de tal manera que no existen en forma -

independiente. Su nombre no se deriva del término fi-

los6fico inmutable, sino l!Ue 3e r-afiere a la co:istitu 

ción de unce técnica y el9.boraci6n del estudi.~ deJ He

gistro Público de la Propiedad¡ sirve de explicaci6n 

teórica y pr&ctica de lCt función del Rc~iotro. ( 3a ) 

la mnyoría de los ::i11toro:D lo.e tr::.to.n en forma -

sistemática: Roca Sastre, di.ce r:,ue: 11 •• son los -:,rinci-

pies las orientaciones capitales, las línean directr_! 

ces del sistema, la serie sistemática de b?.ses funda-

mentales, y el resultado de 1:1. ~intetizaciS" ·hl orcle 

·namiento jurídico registral". ( 37 ) 

( 3b) Carr>tl y de Ter•?:J'l Lu!.s. Derecho Notarial Y Der~ 
cho Registral. Edi tori 1.:i.l Porrú:-.. fltéxicv. Pág. 241. 

( 37) Roca Sastre Ram6n Maria. Derecho J!ipotecar1a. 
Editorial Bosh. Madrid. Tomo I. Pág. 292. 
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Por lo que se ~uede citar que los princi---

píos registr~iles son loo ::iguientes : :Publicidad, 

Inscripci6n, Especialidad, Consentimiento, Tracto Sa.

oesivo, Rogaoi6n, Prioridad, Legalidad, Legitimaci6n 

y de Fe Pdblica Registral. 

A) PlUNCIPIO u,; PUb. ICii>AD 

~l Re~istro ?úblico de la Propiedad ha de reve-

lar la sit11aci6n jurídica de los inmueble:i y toda peE 

sana, scQ o no tercero registral o intereoado, tiene 

derecho de que le muestren los asientos del re6istro 

y de obtener constancias relativas a los mismos o de 

su inexistencia. ( 38 ) 

Existen varias far.nas de dar publicidad respecto 

de la propiedad o derecho 11ue una persona tiene sobre 

un bi~n. Trat~dosc de bieneu inmuebles, la publici-

dad se da a través de la inscripción_ en el Registro -

( 3fi) Ourral ~/ de r.rero;?sa liuis. Derecho Notarial y Der.!! 
cho ilegistral. Editorial Porrúa. lt.~xico. Pág. 242. 
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Público de la Propiedad, pu~s la simple posesi6n o c~ 

lebraci6n de un contrato, no otorgan seguridnd juríd~ 

ca frente a terceros. 

Si estn instituci6:i no e:dstiera, r.ería cri.~.;,. im

posible inveGti~;ar quien es el tit·;lar de U..'1 inmueble 

'1' cual.es son los gruvámenoa que lo limi tnn¡ se re-

queriria hacer el º"''""en ;lol título a tr,Lvés de todoo 

sus antecedentes hasta. llegar n.l propiei,.1rio origin:~l 

( Prueba del diablo ), 

El Principio de publicidad puede exnminarse des

de los ~untos de vista material y formal. 

La publicidad material está concebida come. los 

derechos que otorga la inscripción, y 6ntos non la 

pre~unci6n de su existencia o apariencia jurídica, y 

la oponibilidad frente a otro no inscrito. Esta se e~ 

cuentra concretamente en el Código Civil de la oi,c·:i

.ente manera: 

Articulo 3007 .- Los docume:üos aue con!'orme a e~ 

te C6digo sean registrables y no se registren, no pr~ 
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duciran efectos en perjuicio de terceros". 

El. hecho de rogistrar nada significa que e1 Re-

gietro Pdb1ico de 1a Propiedad tiene efectos dec1ara

tivoe y no constitutivos de derechos. Esto imp1ioa -

que 1o registrado ea 1a verdad frente a todos, a1in -

cuando no sea 1a real.idad. 

~e ahi 1a suprema importancia de 1a capaoitaoi6n 

de 1os registradores para que sepan oal.ificar 1o que 

es registrab1e, y que 1oe asientos sean 1o auficient~ 

mente ciares para que cual.quiera que 1oa coneu1te, -

sin aer un perito en Derecho, entienda 1oe acto~ re

gistrados. 

La real.idad regietral. tal. vez no coincide con 1a 

real.idad material. ain embargo e1 artiou1o 3610 de1 C! 
digo Civi1, en su primer p&.rrafo acepta este prinoi~ 

pio de 1a fe p~blica regietral. a1 eatab1ecer1 

" E1 derecho registrado se presuma que existe 7 

que pertenece a su titu1ar en 1a forma expresada 

por e1 asiento respectivo. Se presume tambi6n que 

e1 ti tu1ar de una inscripci6n de dominio o de pos! 
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ai6n, tiene la poeeei6n del inmueble insorito. 

Si la ley no aceptara este principio, el Regis-

tro perderia su razón de ser. 

El articulo JOO<).-"El Hegistro protege los dere

chos adquiridos por terceros de buena fe, una vez in~ 

critos •...• " 

Es decir, el tercero Reeistral es el que adquie

re de buena fe alg{m 1erech,., real nobrc i.J.rl inmueble. 

En jurisprudencia se ha tratado el tema sobre el ter

cero registra!, y sobre los terceros adquirentes de -

buena fe: 

" Registro Público, terceros adquirentes de bue

na Fe. Es cierto que los derechos del tercero que ad

quiere con l:• garantia del reeistro, prevalecen sobre 

los derechos de la persona que obtiene la nulidad del 

titulo del enajenante por,¡ u e la legi timidnd de tal a!!_ 

quisici6n ya no emana del titulo anulado, sino de la 

pública registra! y de la estricta observancia del -

tracto continuo o sucesivo de l1s adquisiciones y en~ 

jenaciones no interrumpidas, que se traduce, en unn -
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absoluta concordancia de los asientos que figuran en 

el ,fogistro ;.·J1blico de la l'ropiedad. También es ver-

dad que l·w conr,tancins de ln nulidad del acto o con-

trato cesan donde no aparece inscrito un tercero ad--

quirente de buenn fe del inmueble objeto del acto anu 

lado; pero los compradores no pueden conceptuarse co

mo terceros de buena fe, si no ignoraron el vicio de 

origen del titulo de su enajenante, que también le es 

opor.ible; además, no basta que el adquirente se cer--

ciare de que el inmueble está inscrito a nombre de su 

vendedor, sino que es necesario que examine todos los 

anteceden~es regiotrados, pu~a si no existe continui-

dad en los titulas de las nersonas que aparecen en el 

registro, no puede precaverse de Wla ulterior reclam! 

ci6n "• ( 39 

La publiciflad formal consiste en la posibilidad 

de obtener del Registro Púb}ico de la Propiedad, las 

constancias y certificaciones de los asientos y anot~ 

cienes, asi como de poder consultar personalmente 

(39) Suprema Corte de Justicia, en jurisprudencia. T~ 
sis de Bjecutori~s. Cuarta parte. Tercera Sala. Méxi
co. r&g. 732. 
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los libros y loa folios. ~1 C6digo Civil lo aeriala en 

su articulo 3001.-"El Rer;i~tro será Público. Los e!! 

cargados del mismo tienen la oblit;aci6n de permitir a 

las personas que lo soliciten, que se enteren de los 

asientos, que obren en 108 folios del Jtec;ir;tro l'Úbli

co y de los documentos relacionados con las inscrip-

ciones que estén archivados. También tienen la oblig~ 

ci6n de expedir copias certific;,,.das de las inscripci~ 

nea o constancias que figuren en los folios del Hngi!!_ 

tro Pt1blico, así como certificaciones de existir o no 

asientos relativos a los bienes r¡ue se seílalen." 

A su vez, el Reglamento del Ree;istro Público de 

la Propiednd para el Distrito Federal, señala: Art. 1 

" El Registro P6.blico de la Propiedad es la insti tu-

ci6n mediante la cual el gobierno del Distrito Fcde-

ral proporciona el servicio de dar publicidad a los 

actos jurídicos que, conforme a la ley, precisan de -

este requisito para surtir efectos ante terceros. 11 

De lo anterior se desprende que no se requiere -

tener interés jurídico para examinar personalmente 

los libros y folios, como tampoco para solicitar Y 
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obtener constancias y certificados de lo asentado o -

no a.notado. 

B) PRINCIPIO DE INSCRIPCION 

Por inscripción se entiende todo asiento hecho -

en el Registro Público, Tambi~n significa el acto mi~ 

mo de inscribir. 

~ Méxtco, la inscripción es voluntaria, pues no 

hay oblisaci6n de efectunrla en un plé.zo detcr:ninado, 

ni se impone sanci6n por no llevarla o. r.abo. &."ltrc no 

sotros no se puede inscribir m{ts que por solicitud de 

parte, pe~··.} los efectos de la inscripción hacen a és

ta necesaria; es decir, que si no es ob1it:;atorio si -

es indispensable efectuarla, pues de otro modo el ti

tular del derecho no podrfa hacerlo surtir efectos. 

Para que un asiento o anotación pro .luzca sus e-

fectos, debe constar en el folio real o en el libro -

correspondiente; de esta mrmera el acto inscri ~o our

te efectos frente a terceros. 
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El sistema registral declarativo, es el que se 

sigue en M~xico. Articulo 3008.- "La inscripci6n de 

los actos o contrato3 en el Registro Público tiene e

fectos declnrativos 11 • 

La solicitud de inscripci6n en el Registro Públ,!. 

ca de la Propiedad no se realiza de oficio, es un ac

to potestativo y rorrado. La transmisi6n de la propie

dad se verifica por mero efecto del contrato. Ahora -

bien, si se desea que la Rdquisici6n sen oponible 

frente a cualquier tercero, es necesaria su inscrip-

ci6n en el Registro PúbJ ico. 

!i'.aterial:nente, la inscripción puede realize.rce -

en libros o en folios, según el sistema que se ndopt~ 

En el primer caso, la inscripci6n se lleva a cabo 

transcribiendo los documentos en su parte esencial. -

En este m~todo, el Registro Público de la Propiedad 

se divide en secciones y en cada una se inscriben di~ 

tintos actos y hechos; por ejemplo, el la secci6n pr,;_ 

mera, los títulos traslativos de dominio sobre bienes 

inmuebles; en la segunda, los gravámenes, en la terc~ 

ra, los morales; en la quinta, archivo y certifica--
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e iones. 

En el folio real se asientan inscripciones en el 

sentido estricto, cancel~ciones, anotaciones prevent! 

vas, notas marginales, avisos notariales, y asientos 

de !)re:-ent:1ci6n. 

Con las modificaciones hechas el 3 de enero de -

197e al C6die;o Civil del Distrito Federal, se m1stit!!_ 

y6 t•l ci~tema de libro~ por el de folios. 

El P.stablecimiento deJ folio real ha r'.>3Ul tado -

muy útil en e). Distrito l•'ederal, -pues en cado. folio -

11e concentr:).11 las c·1racterísticns de la finca, ~u ti-

tul::¡r lo::; f.'ravámm1¡::s y nota~:; preveativas. En el ante-

rinr sinterna, para conocer el estado de unu finca, h~ 

bía oue consultar v:~rios libros qLlC se encontraban en 

distcntas secciones de las oficinas del Registro Pú--

blico. ( 40 ) 

(40) Sánchez Medal Ramón. Apuntes de Derecho Civil. -
;,;ditnrial Islas Donde Hnos. iilhico. Págs. b88 y 689. 
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e) PHINCIPIO ne cu1;:;,,;;;TD.I:i:NTO 

Para que en los n.sicnto.=i del ~P.~istro }Úblit~o do 

la Propiedad, exista una modificuci6n ca neccm1ria la 

voluntad del ti tulrtr registral o de qu:..en 1 o nuOntj t!l 

ya. En sentido neg~tivo, nndie ~uede ~er dado de bajn 

en el Registro sin su consentimiento tácito o 'Jxpreso. 

El cmnbio o modiftcaci6n dP. los :i.sientoD tic~1e -

co1:io CA.US~ un acto jurídico on donde se haya expr'3na

do ol :leseo de ln. creaci6!l, tru:13miai6n, ~odific:1ci6n 

o extinción de un derecho real. .U respecto el C6di,;o 

Civil, dispone en el artículo 3030.- 11 Lo.s i:iscripci")

nes y anotaciones pueden ca.."1celnrne flOr co:1.sooti.:-:ii'3n

to de las persont.!.5 n. cuyo r~.vor er;tén i1cchas o -por ºf:. 

den judicial. ·podrán no obstrtnte ,,er enncel'ldas 'º pe

tición de p~rte, sin dJ chas r·Jtl_Uisi tos, cu.·ndo ol de

recho inscrito o o.."lotado quede e:<tinri;uido :>or dispos!, 

ci6n tle ] a ley o por CHUoas r"''J'°! rr>'."'l) ten rlPl título -

en cuya virtud ~e pructic6 la inscripción o nnota--

ci6n, debido al hecho l')Ue no rer:1iiera l:=i. intervención 

de la voluntad. " 
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::1 u.ni en to pued.·:: cuncc1.1r~e por consentimiento 

:ie l:tt: -portes, siempre y cuundo conste en escritura 

púb1i.cn. (Art. 3031) ( 41 ) 

1'c!"' Último ce cc1r:t~:üa c;ve es imr1ortante el con--

sentirnianto de quien ap:1race inscrito, para que se --

cancele cu inscrj.-1.1ci6n y se h~'.c;a unn. diferente a fa--

":or de otrn persona.. 

ln.s inscripciones ,te pr.::i11iedades inmuebles en el 

R.ugiatro ·::-l.t:J.ico de ln I'r,,:,ipicJn.d, se efectúa dentro -

de U..Tl.a secuenci:i o concntenaci6n entre adnuiGiciones 

. y transmisiones sin que ha.ya ruptura de continuidad. 

En el ltcgistro se puede trazar de una u otra trv"nsmi

sión de propietl"d, la historia de un predio y de sus 

duenos. gste principio se propone como regla, que de~ 

tro del ltegistro s6lo puede transmitirse o gravarse -

1o nao Ge encuentra previamente inscrito. ( 42 ) 

(41) 0bra citada. Pág. 093 
(42) Obra citada. Pág. 694 
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E) PRii'ICIPIO DE ROG.\CIOi'I 

La inscripción en el Registro Público de ln Pro

piedad, se realiza R instmicia de p:¡rte :i• nunca de -

oficio. ~s potestativo nolicit:ir la inzcripci6n o C[l!!_ 

celaci6n de los derechos reales, po:Jesi6n, r;ravámenen 

y limitaciones. Este principio está estrechrnnente li

gado con el de consentimiento, ~ues en la m·~iyoría de 

los casoa, la petición de inscr1 pci6n debe Ger hecha 

por el ti tuJ.s.r registraJ.. ( 43 ) 

La solicitud de inscripción flUP.de 11pedirse por -

quien teni:ra interén le;:.ítimo en ol ::terecho üUc se va 

a inscribir o anotur, o por el notario ~uc h'._:"1~t:1. ·1uto

rizado la escrHura ó.e que se trato."(Art. 3018 e.o) 

ror consiguiente, el Re6istro no puede inscribir 

de oficio aun'!uo conozca el acto o hecho que válida-

mente hayr•~ ele dar origen a un cambio en los asientos 

del registro. Se requiere ~ue alguien se lo pida, que 

alguien haga una solicitud. 

(43) Obra citada. Pág. 695. 
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F) PítINCIPIO DE PfllO!tllJ,.¡¡ 

Uno de los pilares de la seguridad jurídica pro

porcionado por el Registro P6blico de la Propiedad, 

es lu prt?l~i.c L6n o ;;ri::lritiad que tiene un documento y 

el derecho o contrato contenido en ~l inscrito o ano

tado provirunente. La fecha de presentación va a deteE 

minar la preferencia y el rango del documento :1ue ha 

ingresr,do al registro. Si ciertamonl.e es válido ento~ 

ces se aplicn el axioma " el que es primero en regis

tro es primero en derecho " ( 44) 

_;na1izar1do e;;¡te punto, 90Jemos decir que existe 

la impcnetrabiliQad rer,istral, o aea, ~ue dos dere--

chos no pueden, al mismo tiempo ocupar un mismo lu~ar 

y preferencia. 

Por su p<~rte el articulo 3015 señala: " La pral! 

ci6n entre los diversos documentos ingresados al Re-

gistro PÚblico se deter::1inará por la prioridad en cu

anto ~ la fecha y número y n6mero ordinal ~ue les co

rros1)onda n.1 present."J.rlos para su inscripci6n, salvo 

lo dispuesto 011 el articulo siguiente". 

(44) Obra citada. Pág. ó96. 
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G) PRINCIPIO DE LEGALIDAD 

Este principio denominndo también de califica .. -

ci6n, consiste en que to·lo documento, a] ingrenar al 

Registro PÚblico de 1 a Propiedad, d~ntro de nn í•l'':'Jce

dimionto de inscripci6n, debe ser ex~~inado ~or el r~ 

gistrador en cuanto a sus elei;wn.t:>s de existencia y -

de validf3Z, es decir, si sa.ti.sf8-ce todos lo~; :!'eo.uisi

too lega.los que paro. su eficacia ex.ij::i.n lot; ordenami

entos jurídicos. ( 45 ) 

Exruninar el titulo es un derecho y una obliga--

ci6n del registrador, quien bajo ~u responsabilido.d -

lo debe realizar de manera inde1Jn';1.:li~nte, nsi cor.io en 

forma personalisima y libre de cualc¡uier presión. Es

te examen debe ser de forma y fondo, analizando que -

sea un derecho inscribibl.e o no; la capncid~d de las 

partes; y l.a validez del. acto o contrato. (Esta fun-

ci6n se encuentra regulada en el .'.Lrticulo 3021 C .e.) 

( 45) Obra cita.da. Pág. 69ti. 
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H) l'RlNCll'IO DC: lEGITDlAUION 

La legitimación es uno de los principios más im

portantes de la actividad re~istral, pues es el que -

otorga certeza y seguridad juridica sobre la titulari 

dad de los bienes y su transmisión. Por su parte el -

maestro Carral y de Teresa dice que: " Lo legitimo es 

lo que esta conforme a los leyes, que es genuino y es 

verd1dero. Bs leili tim~idO lo :iue ha sido completado o 

beneficia.do con una pr·::nunci6n de existencia, inteer! 

dad, exactitud que le concede mayor eficacia juridi-

ca. " ( 46 ) 

AlBUnas veces la legi timaci6n oe asimila a la a

pariencia jurídica. Sin embargo debemos tomar en cuc~ 

ta que la apariencia es la causa de la legitimación, 

porque si se tienen suficientes elementos para presu

mir la titularidad de un derecho, éste llega a ser v~ 

lido. 

La presunci6n de validez que da el Hegistro a -

los actos inscritos, no obstante su falta de coinci-

dencia con la realidad, permite la eficacia de las --

(46) Carral y de Teresa Luis. Derecho Notarial y Dere 
cho Registral. Editorial Porrúa. México. Pág. 251. -
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transacciones realizadas con el titular registral. 

Así lo señala el artículo 3010 del C6di1'o Civil: " El 

derecho registrado se presume que existe y que perte

nece a su titular en la forma expresada por el asien

to respectivo. Se presume también que el ti tul ar de -

una inscripci6n de dominio o de posesi6n, tiene la p~ 

sesi6n del inmueble inscrito. " 

Por consiguient1J podemos decir que la legi tim~-

ci6n nace con el asiento o o.notaci6n en el Reeistra, 

de tal manero. que mientras que no s•J pru.ebe la ine:-::rl~ 

titud de lo inscrito, frente a lo real prevalece lo 

que se encuentra asentado. 

I) PRINCIPIO DE LA FE l'UIJLICA 

Este principio lo acoge el C6digo Civil en su "!: 

ticulo 3009 .- " El Registro protege los derechos ad-

quiridos por tercero de buena fe, una vez inscritoo -

aunque después se anule o resuelva el derecho del 

otorgante, excepto cuando la cau5a de nulidad resulte 

claramente del mi orno ree;istro. u 
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Por su parte Carral y de Teresa seflala : " Que -

es la legitimaci6n extraordinaria, ofensiva, de diep~ 

sioi6n. Y cobra gran trascendencia al realizar el no 

titular del derecho subjetivo (titular aparente), ac

tos de disposci6n; es decir adquisiciones " a non do-

mino 11 ( 47 ) 

Por consiguiente se puede decir que este princi~ 

pio esta en beneficio del tercero que adquiere confi~ 

do en el re~istro a titulo oneroso y de buena fe, por 

cuya virtud el asiento se reputa verdadero. 

Así lo seña1a el articulo 3007 del C6digo Civil: 

" Los documentos que conforme a este c6digo sean re-_ 

giotrables y no se registren no produciran efectos en 

perjuicio de tercero. " 

(47) Carra1 y de Teresa Luis. Derecho Notarial y De

recho Registral. Editorial Porr11a. M~xico. Pág. 257. 
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III. MODERNIZACION 

Hablar de la modernización deJ Registro, es sin 

lugar a dudas , hablar de su actuuJ izaci6n, en tanto 

que dar forma o aspecto moderno al sistema ret;iutral, 

implica que ~ste se actualice para poder decir que -

pertenece a la época actual. 

Así, en el caso del Registro es modernizar sus 

sistemas, significa ampliar y mejorar su infraestruc

tura, eliminando los obstáculos y regulacinncs riue r~ 

ducen su potencial, abandonando con orclen lo que en -

un tiempo pudo ser efic:i..1Jnte, pero que hoy es gr:-1.voso 

se trata pues, de aprovechar lns mejoren opcionen, r.!:. 

presentadas actualmente por elementos novedoso.:i y que 

son para el cambio. 

A) LEG.l\LIDAD Y SEGURIDAD JURIDIC,\ 

Son fundamentales también dentro de las tareas -

registrales, la legalidad :r la ,Jec;urid,"d jurídica que 

se proporcionan con las inscripcionP.s efectu.?.Uno en -

el Registro. Hasta este momento y atento a lo legisl!:: 
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do, se afirma qUG el Regi<1tro Público en nuestro país 

no es consitutivo de derBcho, -per:> sí de una manera 

i:'!lportante, da fuerza n los miamos, sien:lo destacado 

mencionar r!ue el regi!Jtro crc11 oponibilidad ante ter-

ceron. 

Toda inncripci6n practicada en J.a instituci6n, ~ 

se tiene por verdad legal, ya que en el prooedimiento 

que ac :.:li.¿,nJ.e hasta logr~-ir la citada inocripci6n, in-

tcrvienen los fed..-!ratarios públicos. Se proporciona .... 

asi:nismo, prot«?cci6n de lon tlP.rechos inserí -:os frente 

:: ;.oo::;iblas derechos con"'.;r:.ldictorios nuntraídos a los 

o!'ccton de la publicidad, rior lo que J.a lecalidncl 11!:_ 

vci. a l:i ~OJegurid·td jurídicn. ('JUe la anotiici6n o inscriE_ 

ci6n del acto reporte, median-te la le~itimaci6n, por 

virtud de la fe pliblica. ( 48 ) 

De lo anti:!rior, ':"iO:if?tlOS deducir algunas nociones 

claves para perfilar los co.rn.cteres de nuestra insti

tución r.:=c;iL1tral. '?or princi)io, es ésta una institu

ci6n vública en un Uoble sentido: primero, en cuanto 

(4E) Ortiz Gutierrcz Leonel. 1'emas Registrales. Edit2_ 
rial Inzti~uto ;,1exicano de Derecho Registral A.C. Mé 
xico. Pág. 16 · -
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a su apertura respecto a loa interc::es p::irticu.ln.r.;s -

del público en general; seF,Undo, en ra~~6n do ::.ier un 

medio de publicidad con trascendencia j·.lrÍ:licu., y ºº!: 

secuenternente, colocado bajo la salvucuurda del pode-r 

público. 

Si se sigue Je esto que el l{1;r;istr;J Pó.b1ico de -

la Propiedad es una insti tuci6n de Derecho Público si 

se entiende, no a la naturaleza de los netos inscrib}_ 

bles en sí, sino a la finnli··lad C1UC :-e deriva Je la -

actuaci6n regii:;tral que es, en esencia, de orden pú-

blico por cur-1.ato que at:u1e :il interés r;c1wrl!.l, y l:.'. -

realizo. el :::sto.do ~n funci6n de tutela :r 15n:::-3ntia del 

orden juridi:o est·•bleci~n. 

i3) AUTOMATIZACION llE LA ~'UHCIUN iUJ!~TfüU, 

La tnstituci6n registral, r.~ ha experimentado m!'!: 

yores cambios en sus prácticas y procedimientos regi.:! 

trales, pues solo ha me,iorado los sistemas materiales 

de i:npresi6n en sns volúmenes. 

A trav~s, de su existencia, las partidas se ho.n 

inscrito en forma· cronol6tJ,:ica y rel.1<::i'J:1:~nLlo8c :nodi::t.2_ 
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te n0tas mare;inalan ( articulo 47 del Reglamento del 

Re~ictro Público de la Propiedad), sistema que ha da

do buenos resul tndos hasta la fecha, sin embargo, el 

deteriodo C1Ue sufren los volúmenes a que nos hemos r~ 

ferido y que r·~stan eficiencia n la publicidad regis

trul y pone en duda la seguridad jurídica, nos obliga 

a buscar urgentemente nuevas t~cnicas, como lo es la 

mecanizaci6n del registro, qucremoa dejar asentado 

que la autom~tizaci6n de las oficinas registrulea, no 

es un tema nuevo, usi como tampoco lo es la soluci6n 

a la problemática asentada, pues de todos es sabido -

que se está luchC!.ndo por conseeuir dicha mecanización. 

Si en más de un sic,lo el sistema de tracto suce

sivo que lleva el regiotro ha mostrado su eficiencia, 

ze cree entonces poder adoptar las técnicas actuales 

unidas a las carácteristicas del sistema latino, por 

lo que se propone el teleproceso unido a impresoras 

que al momento de transmitir la operación a la base -

de datos, transcribirán el extracto tradicio.'lal al p~ 

pel y se formarían los libros registrales con la dif~ 

renciR que en lugar de ser manuscritos, folio real, -

seria un libro registral hecho por un computador, lo 
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que nos daría un sistema paralelo en caso de una caí

da de equipo ( energía eléctrica, descomposturas, 

etc. ) y se podria continuar trabaja.'1do sin pérdida -

de tiempo para los usuarios. Al corregirse el desper-

fecto oe actualizaría la base de datos, los cruces se 

dan automáticamente a través de tarjetas engomadas. 

( 49 ) 

Como puede verse, se trata de una sistematiza-

ci6n de la funci6n registral, a través de la autcma-

ci6n del registro como W1D. n.l tern11tiva Je actualiza--

ci6n. 

El uso de la computaci6n y más concretrunente del 

teleproceso, nos permite pensar con optimismo en sis-

temas administrativos que modernicen la actividad re

··gistral, ofreciendo además los niveles de seguridad 

jurídica que son indispensables para c;arantizar la ig 

tegridad de la informaci6n y en consecuencia del pú--

blico usuario del serivicio. 

Por consi~uiente el sistema mecanizado con que -

debe contar la instituci6n, deberá ser com"?lemcntario 

( 49) Gomez Rojas José Luis. Primera Memoria del Dere
cho Registral. Editorial Instituto Mexicano de Dere-
cho Registral, A.C. México. Págs. 256 y 257. 
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del tracto sucesivo actual:nente en vigor, permitiendo 

el acceso práctico a ln inf ormaci6n vigente de los i!! 

muebles inscritos, el si~tema además deberá permitir 

la incorporaci6n de información relaciono.da can el i!! 

mueble o su poseedor. 
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CONCLUSIONES 

1.- La Publicidad en e1 Registro es una manifeeta--

ci6n de un imprescindible servicio del Estado -

para ai"ianzar 1a seguridad jurídica que buscan -

las partes al realizar los actos juridiooa. 

2.- Ea deseable el perfeccionamiento de la pub1ici~ 

dad formal eimp1ificando su interpretaci6n y ai.! 
lizando au despacho, 

),- Ea factible instituir un sistema de oirculaci6n 

entre los paises de Latinoamlirica, de los certi

ficados e informes registrales que son el vehic~ 

lo de 1a publicidad formal, a nivel internacio-

nal. 

4.- En el Distrito l'ederal debe exigirse, "DE HECHO" 

que 1os registradores sean Abogados especial.iza

dos en el »erecho Regiatral, para que la seguri

dad jurídica que otorga el Registro r10 sea obje

to de desconfianza por los asientos confusos o -

incomp1etos, aunque la Ley lo marca expresament~ 

a1 eefialar que deben aer titu1adoe Y capacitados 
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para tal desempeffo. 

5.- Be urgente que las autoridades del Distrito Ped~ 

ral tomen en cuenta que en tanto no se adecúe el 

Registro a la ~poca actual, la seguridad jurídi

ca de la tenencia de la tierra continuará provo

cando problemas sociales, 

6,- Actualmente se le está dando mucha importancia a 

dos principios registrales, el de Legitimaci6n y 

el de 7e Pública, trayendo esto como consecuen-

cia una publicidad más optima. 

7.- El establecimiento del Folio Real nos facilita -

la situaci6n jurídica que prevalece de un inmue

ble, efectuándose as! la publicidad. 

B.- Toda inscripci6n realizada en el Registro Públi

co de la Propiedad se tiene como verdad legal,_

en base a los efectos declarativos y no constit~ 

tivos de derecho ya que la Ley exige la interve~ 

ci6n de los federatarios públicos. 
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9.- El. Registro P6.b1ico de 1a Propiedad nos brinda -

e1 serivico de 1a pub1icidad referente a todos 

1os actos jurídicos, que conforme a la Ley es n~ 

cesario para surtir efectos ante terceros. 

10.- En e1 caso de modernizar e1 Registro, significa 

amp1iar y mejorar su ini'raestructura, logrando 

por consecuencia un servicio m~s eficiente. 
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